PROSPECTO DEFINITIVO. Los Valores mencionados en el Prospecto
Definitivo han sido registrados en el Registro Nacional de Valores que
lleva la CNBYV, los cuales no podran ser ofrecidos ni vendidos fuera de los
Estados Unidos Mexicanos, a menos que sea permitido por las leyes de |
otros paises. \



AGROFIBRA

Agriprofin, S.A. de C.V
FIDEICOMITENTE INICIAL

Actinver

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Muiltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
FIDUCIARIO EMISOR

BANCO ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, DIVISION FIDUCIARIA
ACTUANDO UNICA Y EXCLUSIVAMENTE COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO IRREVOCABLE 4755
OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS
(CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS O CBEIS,
EMITIDOS POR UN FIDEICOMISO DE LOS CONOCIDOS COMO FIBRA)
No amortizables y sin expresién de valor nominal a cargo del Fideicomiso 4755
Monto Total de la Oferta considerando el ejercicio total de la Opcién de Sobreasignacién:
Ps. $976,818,520.00 (novecientos setenta y seis millones ochocientos dieciocho mil quinientos veinte Pesos 00/100 M.N.)

Oferta piblica primaria nacional de CBFIs que lleva a cabo Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Actinver,
Divisién Fiduciaria, actuando tnica y exclusivamente como fiduciario del fideicomiso irrevocable nitmero 4755 (el “Fideicomiso” o
“Fideicomiso 4755"), consistente en una oferta priblica primaria nacional de suscripcion de 24,420,463 (veinticuatro millones cuatrocientos
veinte mil cuatrocientos sesenta y tres) CBFIs (considerando 3,185,277 (tres millones ciento ochenta y cinco mil doscientos setenta y siete)
CBFls objeto de la Opcién de Sobreasignacién) (la “Oferta”). Los recursos obtenidos de la Oferta serdn mantenidos en la Cuenta de
Colocacién del Fideicomiso y los mismos se destinaran primordialmente para, entre otros, realizar Inversiones en Activos (ver la seccién “2.
La Oferta - 2.2 Destino de los Recursos”, de este Prospecto). El Fideicomiso podra, sujeto a las disposiciones de la Circular Unica de Emisoras,

previa aprobacién de la CNBV, realizar nuevas Emisiones de CBFls.

Los términos con maytiscula inicial utilizados en el presente Prospecto y que no se definan en el mismo, tendrén el significado que se les
atribuye a dichos términos en el Fideicomiso que se anexa al presente Prospecto.

Tipo de Oferta: Oferta publica primaria nacional.

CBFIs de la Oferta: 21,235,186 (veintitin millones doscientos treinta

y cinco mil diento ochenta y seis) CBFIs sin considerar los CBFIs

materia de la Opcién de Sobreasignacidon y 24420463

(veinticuatro millones cuatrocientos veinte mil cuatrocientos sesenta

y tres) CBFIs considerando los CBFIs materia del ejercicio total

de la Opcidn de Sobreasignacién.

CBFIs de Tesoreria: 45,281,250 (cuarenta y cinco millones doscientos

ochenta y un mil doscientos cincuenta) CBFIs.

Monto de la Oferta: Ps. $849,407,440.00 (ochocientos cuarenta y
nueve millones cuatrocientos siete mil cuatrocientos cuarenta Pesos
00/100 M.N.), sin considerar los CBFIs materia de la Opcién
de Sobreasignacién y, Ps. $976,818 520.00 (novecientos setenta y
seis millones ochocientos dieciocho mil quinientos veinte Pesos
00/100 M.N.) considerando los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacién.

Fiduciario Emisor: Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca

Muiltiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria, en su

caracter de Fiduciario en el Fideicomiso.

Fideicomitente o Fideicomitente Inicial: Agriprofin, S.A. de

C.V.

Fideicomitentes Adherentes: Cualquier Persona que, en términos

de lo establecido al efecto, aporte (directa o indirectamente) Activos

al Patrimonio del Fideicomiso, por cuya aportacién reciba CBFIs en

términos del articulo 188, fraccion XI de la LISR y adquiera para

efectos del Fideicomiso, en su caso, los derechos y obligaciones

establecidos en el Fideicomiso y en el Convenio de Aportacién y

Adhesién respectivo.

Fideicomisarios: Los Tenedores, representados por el

Representante Comun, respecto de los derechos que seles atribuyen

conforme a los términos del Fideicomiso y el Titulo, asi como, en su

caso, los Fideicomitentes Adherentes conforme a los términos
previstos por el respectivo Convenio de Aportacién y Adhesion.
Administrador: Administradora Agrofibra, S.C.

Representante Comin: CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple.
Mecanismo de la Oferta: La Oferta de los CBFIs se realiz6 a través
dela construccién de libro mediante asignacién discrecional.

Acto Constitutivo / Fideicomiso: Todos los CBHs serdn emitidos
por el Fiduciario de conformidad con los términos del contrato de
fideicomiso irrevocable 4755, de fecha 12 de octubre de 2020,
celebrado por el Fideicomitente Inicial y el Fidudario, con la
comparecencia del Representante Comtin y ha sido re-expresado
por primera ocasién mediante convenio de fecha 11 de octubre de
2021; por segunda ocasién mediante convenio de fecha 5 de
noviembre de 2021, por tercera ocasién mediante convenio de fecha
23 de febrero de 2022 y por cuarta ocasién mediante convenio de
fecha 1 de diciembre de 2022, segtin el mismo sea posteriormente
modificado de tiempo en iempo.

Patrimonio del Fideicomiso: El Patrimonio del Fideicomiso se
integra principalmente con: (a) la Aportacién Inicial, una vez que la
misma haya sido aportada y hasta en tanto Ja misma no haya sido
revertida; (b) cualquier bien o derecho aportado de conformidad con
la Clausula Segunda, secciones 2.4 y 2.5 del Fideicomiso; (c) la
aportacién de los Derechos de Arrendamiento y los recursos
derivados de los mismos; (d) los Recursos Derivados de la Emisién
que corresponda; (e) las cantidades derivadas del cobro de las
Rentas; (f) los Activos que se adquieran con los Recursos Derivados
dela Emisi6n o con cualquier otro recurso licito, incluyendo aquéllos
que sean aportados por sus respectivos propietarios o titulares al
Patrimonio del Fideicomiso con posterioridad a la Emision y por
cuya aportacion reciban efectivo, CBFIs u obros bienes o derechos; ( )
las Inversiones de Efectivo Permitidas y, en su caso, con sus




productos; (h) las cantidades depositadas en las Cuentas y los
rendimientos financieros que se obtengan por la inversién de los
recursos liquidos en las Cuentas, en su caso; (i) los recursos que se
obtengan de Emisiones futuras al amparo del Fideicomiso; (j) los
Tecursos que se obtengan de la emisién de Valores representativos
de deuda o de cualquier otro tipo de financiamiento o deuda
contratado por el Fideicomiso; (k) los derechos y/o las cantidades
que deriven del gercicio de cualquier derecho correspondiente al
Fideicomiso, incluyendo sin limitar cualesquier cantidades
derivadas de los seguros relacionados con los Bienes Inmuebles y /o
los Derechos de Arrendamiento; (1) las partes sociales de entidades o
vehiculos auxiliares, incluyendo la parte social representativa del
99.9% (noventa y nueve punto nueve por ciento) del capital social
del Administrador, asi como los derechos corporativos y
patrimoniales que deriven de éstas, siempre y cuando se cumpla con
lo dispuesto en el articulo 187 de la LISR; (m) cualesquier productos
o rendimientos derivados de los bienes y derechos a que se refiere la
Clausula Cuarta del Fideicomiso y las demés cantidades, activos y
derechos de que sea titular el Fideicomiso, por cualquier causa licita
y vélida.

Caracteristicas relevantes de los bienes fideicomitidos: Los 20
(veinte) Activos que formarian parte de la Cartera Inicial (Portafolio
A) y de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B), cuentan con las
siguientes caracterfsticas: Activos destinados al sector inmobiliario
relacionado con la industria agroalimentaria, cuentan con un ABR
total de aproximadamente 7,896,029 m?, de los cuales corresponden
3,080,015 m2 a los 6 (seis) Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A)
y 43816014 m?2 a los 14 (catorce) Activos de la Cartera Inicial
Subsecuente (Portafolio B), estin ubicados en 7 (siete) estados de
Meéxico, predominantemente en el centro, centro-occidente y norte
del territorio nacional, los Arrendatarios de la Cartera Inicial
(Portafolio A) y de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B), que
forman parte del sector agroalimentario, representan empresas
reconocidas en dicho sector a nivel nacional con vocacién
preponderantemente exportadora y relaciones comerciales sélidas
con grandes cadenas de supermercados y brokers internacionales.
Los Arrendatarios de los Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A)
y de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) operan en
invernaderos y naves agroindustriales de alta tecnologia.
Intermediarios Colocadores: Casa de Bolsa Credit Suisse (México),
S.A.deC.V,, Grupo Financiero Credit Suisse (México); Casa de Bolsa
Finamex, S.A.B. de C.V.; BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de CV,;
Citibanamex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Casa de Bolsa, Integrante
del Grupo Financiero Citibanamex y Actinver Casa de Bolsa, S.A. de
C.V., Grupo Financiero Actinver.

Agente Estructurador: CCP Estructurador, S.C.

Asesor Financiero: Fimecap, S.A. de C.V.

Tipo de Valor: Certificados bursitiles fiduciarios inmobiliarios.
Valor nominal: Los CBFIs no tendrén valor nominal.

Opcién de Sobreasignacién: Para cubrir asignaciones en exceso, si
las hubiere, el Emisor ha otorgado a Casa de Bolsa Credit Suisse
(México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse (México) una
Opci6n de Sobreasignacién para colocar hasta el 15% (quince por
ciento) adicional de CBFls respecto del Total de CBFIs Ofertados.
Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo
Financiero Credit Suisse (México) podra ejercer por una sola vez
la Opcién de Sobreasignacion y a un precio igual al Precio de
Colocacion.

Clave de Pizarra: AGRO 22.

Denominacién: Los CBFIs estaran denominados en Pesos.

Precio de Colocacién: Ps. $40.00 (cuarenta Pesos 00/100 M.N.) por
cada CBFL

Derechos que confieren a los Tenedores: Los CBFIs conlferirdn a los
Tenedores, de conformidad con los articulos 63, fracciénI1, 64 Bis 1 y
demas aplicables dela Ley del Mercado de Valores, el derecho a una
parte delos frutos, rendimientos y en su caso, al valor residual delos
bienes o derechos afectos con ese propésito al Fideicomiso, por lo
que conferirdn el derecho a recibir Distribuciones Totales del
Patrimonio del Fideicomiso, en la medida en que éste sea suficiente
para realizar dichas Distribuciones Totales. Lo anterior en el
entendido que: (i) los CBFIs no otorgardn derecho alguno a sus
Tenedores sobre una parte o la totalidad del derecho de propiedad
o titularidad delos Activos, y (ii) no generan a cargo del Fideicomiso
la obligacién de pago de principal ni de intereses.

Distribuciones: El Comité Técnico podrd instruir al Fidudario para
que éste tiltimo realice las Distribuciones Totales, mismas que se
entregardn en cada Fecha de Distribucién Total. El Comité Técnico
determinard la politica de distribucién para la entrega de las
Distribuciones Totales, cumpliendo siempre con los requisitos
establecidos en el articulo 187 de la Ley del Impuesto sobre la Renta.
Para calificar como una Fibra de conformidad conlos articulos 187 y
188 de 1a LISR, nos veremos obligados a distribuir a los Tenedores
de nuestros CBFIs al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) de
nuestro resultado fiscal. No obstante lo anterior, nuestro resultado
fiscal, puede ser diferente de nuestro efectivo disponible para la
distribucién y no garantiza ningin pago de Distribuciones Totales.
Fuente de Distribuciones: Las Distribuciones Totales que deban
entregarse al amparo de los CBFIs se haran exclusivamente con los
bienes disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio
del Fideicomiso también estara disponible para realizar el pago de
gastos, honorarios e indemnizaciones del Fideicomiso.

Garantias: Los CBFIs son quirografarios por lo que no contaran con
garantia real o personal alguna.

Lugar y Forma de Pago: Todos los pagos en efectivo que deban
realizarse a los Tenedores de los CBFIs se hardn mediante
transferencia electrénica a través de S.D. Indeval Institucién para el
Deposito de Valores, S.A. de C.V.,, ubicado en Paseo de la Reforma
No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, México.
Periodo por el que se mantuvo vigente la Oferta: La Oferta estuvo
vigente desde la Fecha de Oferta y hasta la Fecha de Cierre de Libro.
Fecha de Publicacién del Aviso de Oferta Piblica: 7 de diciembre de
2022.

Fecha de la Oferta: 7 de diciembre de 2022.

Fecha de Cierre de Libro: 8 de diciembre de 2022.

Fecha de Publicacién del Aviso de Colocacién con fines
informativo: 9 de diciembre de 2022.

Fecha de Emisién: 9 de diciembre de 2022.

Fecha de Registro en BIVA: 9 de diciembre de 2022.

Fecha de Liquidacién: 14 de diciembre de 2022,

Plazo para liquidar los CBFls: Los CBFls se liquidaran en un plazo
gglevz A( 0s) Dias Habiles contados a partir de la Fecha de Registro en
Recursos Netos Derivados de la Oferta: Ps. $702,827,856.38
(setecientos dos millones ochocientos veintisiete mil ochocientos
cincuenta y seis Pesos 38/100 M.N.), sin considerar los CBFls
materia de la Opcién de Sobreasignacién o Ps. $825,000,641.59
(ochocientos veinticinco millones seiscientos cuarenta y un Pesos
59/100 M.N.) considerando los CBFIs materia del ejercicio total dela
Opdién de Sobreasignacion. Para un desglose detallado delos gasto:
relacionados con la Oferta, incluyendo comisién por intermediacion



ver la seccién “2. La Oferta - 2.4 Gastos Relacionados con la Oferta”, del
presente Prospecto. Los gastos seran cubiertos con los recursos de la
Emision.

Posibles Adquirentes: Personas fisicas o morales de nacionalidad
mexicana o extranjera cuando, en su caso, su régimen de inversion
lo prevea expresamente. Los inversionistas a los que se dirige la
Oferta participaron en igualdad de condiciones.

Depositario: S.D. Indeval Institucién para el Depésito de Valores,
S.A.deCV.

Régimen Fiscal Aplicable: Los inversionistas, previo a la inversién
en estos instrumentos, deberdn considerar que el régimen fiscal

relativo al gravamen o exencién aplicable a los ingresos derivados
de las Distribuciones Totales o compra venta de estos instrumentos
es el previsto por los articulos 187 y 188 de la LISR, lo cual ha sido
confirmado por la autoridad fiscal, mediante el oficio nimero 900-
07-03-00-00-2022-031, Exp. COL2021000198, Folio 4072527, de fecha
29 de marzo de 2022, expedido por la Administracién General de
Grandes Coniribuyentes, Administracién Central de Apoyo
Juridico y Normatividad Internacional del Servicio de
Administracién Tributaria.

Obligaciones de Pago: No existe obligacién de pago alguna de
principal ni de intereses bajo los CBFls.

El Emisor ofrece para suscripcién y pago 21,235,186 (veintitin millones doscientos treinta y cinco mil ciento ochenta y seis) CBFls (sin considerar
los CBFIs materia de la Opcién de Sobreasignacién), a través de la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.(“BIVA”) (la “Oferta”). Los CBFls
materia de la Oferta se liquidaran en México, en los términos del Contrato de Colocacién celebrado por el Emisor con los Intermediarios
Colocadores. El monto de la Oferta Base es de Ps. $849,407,440.00 (ochocientos cuarenta y nueve millones cuatrocientos siete mil cuatrocientos
cuarenta Pesos 00/100 M.N.), sin considerar los CBFIs materia de la Opcién de Sobreasignacién y de Ps. $976,818,520.00 (novecientos setenta y
seis millones ochocientos dieciocho mil quinientos veinte Pesos 00/100 MN), asumiendo el ejercicio total de la Opcitn de Sobreasignacién.

Para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, el Emisor ha otorgado a Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo
Financiero Credit Suisse (México) una opcién de sobreasignacion para adquirir hasta 3,185,277 (tres millones ciento ochenta y cinco ml
doscientos setenta y siete) CBFIs (la "Opcién de Sobreasignacion"), opcién que estard vigente por un plazo de 30 (treinta) Dias contados a partir
de la fecha de la Oferta. Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse (México) podra ejercer
por una sola vez la Opcién de Sobreasignacién, en forma independiente pero coordinada, y a un precio igual al Precio de Colocacién. Ver la
seccién “2. La Oferta — 2.3 Plan de Distribucién” del Prospecto. En el supuesto de que Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V.,
Grupo Financiero Credit Suisse (México), ejerza en su totalidad la Opcién de Sobreasignacitn, se colocarédn entre el pablico un total de hasta
3,185,277 (tres millones ciento ochenta y cinco mil doscientos setenta y siete) CBFls adicionales, que representardn hasta el 15% (quince por
cdiento) del Total de CBFls Ofertados.

EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO NO TENDRA ACTIVOS O RECURSOS DISTINTOS A LOS QUE CONSTITUYEN SU
PATRIMONIO EN TERMINOS DE LA CLAUSULA CUARTA DEL FIDEICOMISO. LA ENTREGA DE DISTRIBUCIONES TOTALES
A LOS TENEDORES DEPENDE EXCLUSIVAMENTE DE LOS RECURSOS LIQUIDOS DISPONIBLES EN EL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO. EL FIDEICOMISO NO TIENE ACCESO A OTROS FONDOS PARA REALIZAR LA ENTREGA DE
DISTRIBUCIONES TOTALES A LOS TENEDORES, POR LO QUE LA RECUPERACION DE LA INVERSION DE LOS TENEDORES
ESTA LIMITADA A LOS RECURSOS O ACTIVOS QUE SE HAN APORTADO O QUE SE APORTEN AL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO EN EL FUTURO.

SALVO POR LO ESTABLECIDO EN LA NORMATIVIDAD VIGENTE APLICABLE A LOS FIDEICOMISOS INMOBILIARIOS NO
EXISTE OBLIGACION DE PAGO DE DISTRIBUCIONES TOTALES, LOS PAGOS QUE SE GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS
SERAN CON CARGO EXCLUSIVO AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD CON LOS TERMINOS Y
CONDICIONES PACTADAS EN EL MISMO. NO EXISTE NINGUN TIPO DE MECANISMO QUE GARANTICE LA ENTREGA DE
DISTRIBUCIONES. NI LOS FIDEICOMITENTES, NI EL ADMINISTRADOR, NI EL REPRESENTANTE COMUN, NI EL
FIDUCIARIO, NI CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES SERAN
RESPONSABLES DE REALIZAR LAS DISTRIBUCIONES TOTALES Y PAGOS AL AMPARO DE LOS CBFIS, EN CASO DE QUEEL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO SEA INSUFICIENTE PARA REALIZAR TODAS LAS DISTRIBUCIONES TOTALES Y PAGOS
DEBIDOS AL AMPARO DE 1.OS CBFIS, NO EXISTE OBLIGACION ALGUNA POR PARTE DE LOS FIDEICOMITENTES, EL
ADMINISTRADOR, EL REPRESENTANTE COMUN, EL FIDUCIARIO, NI DE CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O
SUBSIDIARIAS, NI LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES DE REALIZAR DICHAS DISTRIBUCIONES TOTALES O PAGOS
DEBIDOS AL AMPARO DE LOS CBFIS.

LOS INVERSIONISTAS, PREVIO A LA INVERSION EN LOS CBFIS, DEBERAN CONSIDERAR QUE EL REGIMEN FISCAL
RELATIVO A LOS IMPUESTOS O EXENCIONES APLICABLE A LOS INGRESOS DERIVADOS DE LAS DISTRIBUCIONES
TOTALES O COMPRAVENTA DE LOS CBFIS NO HA SIDO VERIFICADO O VALIDADO POR LA AUTORIDAD TRIBUTARIA
COMPETENTE.

LOS CBFIS NO SON INSTRUMENTOS ADECUADOS PARA CUALQUIER INVERSIONISTA. INVERTIR EN LOS CBFIS IMPLICA
LA COMPRA DE INSTRUMENTOS CON CARACTERISTICAS DIFERENTES A LOS DE DEUDA Y CAPITAL, AMBOS/
HABITUALMENTE OFERTADOS EN LA BOLSA; LO ANTERIOR IMPLICA RIESGOS ASOCIADOS CON LA ESTRATEGIA DB/
INVERSION DESCRITA EN ESTE PROSPECTO. POR EJEMPLO, NO HAY GARANTIA ALGUNA DE QUE LOS TENEDORE
RECIBIRAN DISTRIBUCION TOTAL ALGUNA AL AMPARO DE LOS CBFIS. 7



EL RIESGO DE MERCADO A LA EXPOSICION DE PERDIDA DERIVADA DE CAMBIOS EN TASAS DE INTERES Y TIPO DE
CAMBIO PODRIA AFECTAR NUESTROS INGRESOS Y LOS RESULTADOS DE OPERACION. EL PRINCIPAL RIESGO DE
MERCADO AL QUE CONSIDERAMOS PODRIAMOS ESTAR EXPUESTOS SON TASAS DE INTERES Y TIPO DE CAMBIO DE
DIVISAS. MUCHOS FACTORES, INCLUYENDO POLITICAS FISCALES Y MONETARIAS GUBERNAMENTALES,
CONSIDERACIONES ECONOMICAS Y POLITICAS TANTO LOCALES COMO INTERNACIONALES Y OTROS FACTORES
FUERA DE NUESTRO CONTROL CONTRIBUYEN AL RIESGO DE TASAS DE INTERES Y TIPO DE CAMBIO.

POR NO TRATARSE DE UN INSTRUMENTO DE DEUDA, NUESTROS CBFIS NO REQUIEREN DE UN DICTAMEN SOBRE LA
CALIDAD CREDITICIA DE LA EMISION EXPEDIDO POR UNA INSTITUCION CALIFICADORA DE VALORES, POR LO QUE
LOS INVERSIONISTAS DEBERAN EFECTUAR UN ANALISIS PARTICULAR DE LA INFORMACION PROPORCIONADA EN EL
PRESENTE DOCUMENTO, POR LO QUE RECOMENDAMOS QUE LOS POSIBLES INVERSIONISTAS CONSULTEN CON
ASESORES EN INVERSIONES CALIFICADOS ACERCA DE LA INVERSION EN NUESTROS CBFIS.

SIMULTANEAMENTE A LA EMISION DE LOS CBFIS OBJETO DE LA OFERTA, ADICIONALMENTE EMITIMOS 45,281,250
(CUARENTA Y CINCO MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y UN MIL DOSCIENTOS CINCUENTA) DE CBFIS DE TESORERT{A,
LOS CUALES SERAN UTILIZADOS CONFORME SE ESTABLECE EN EL FIDEICOMISO EN EL FUTURO. LOS CBFIS DE
TESORERIA EMITIDOS EN EXCESO AL MONTO EQUIVALENTE AL 30% (TREINTA POR CIENTO) DEL NUMERO DE CBFIS
OBJETO DE LA OFERTA DEBERAN SER CANCELADOS. LOS CBFIS DE TESORERIA NO TENDRAN DERECHOS ECONOMICOS
NI CORPORATIVOS ALGUNO HASTA EN TANTO SEAN PUESTOS EN CIRCULACION. CADA VEZ QUE DICHOS CBFIS DE
TESORERIA SEAN PUESTOS EN CIRCULACION, IMPLICARA UNA DILUCION EN CUANTO A SU PARTICIPACION Y/O
DERECHOS PARA LOS TENEDORES QUE AL MOMENTO SEAN TITULARES DE CBFIS YA SEA PORQUE NO PARTICIPEN DE
LA SUSCRIPCION DE QUE SE TRATE O CON MOTIVO DEL PAGO DE ADQUISICIONES DE ACTIVOS CON CBFIS.

ASIMISMO, NUESTRO COMITE TECNICO INICIAL HA AUTORIZADO LA EMISION DE 22,880,529 (VEINTIDOS MILLONES
OCHOCIENTOS OCHENTA MIL QUINIENTOS VEINTINUEVE) CBHIS PARA SER UTILIZADOS COMO CONTRAPRESTACION
POR LA ADQUISICION DE LOS ACTIVOS INICIALES AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO, LO CUAL IMPLICARA, AL
MOMENTO EN QUE DICHOS CBFIS SEAN ENTREGADOS, UNA DILUCION PARA LOS TENEDORES DE CBFIS.

CONFORME A LAS DISPOSICIONES FISCALES APLICABLES SI A PARTIR DEL MISMO DiA DEL ANO INMEDIATO
POSTERIOR A AQUEL EN QUE SE REALICE LA COLOCACION DE LOS CBFIS A QUE SE REFIERE EL PRESENTE PROSPECTO
NO SE HA INVERTIDO AL MENOS EL 70% (SETENTA POR CIENTO) DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EN LA
ADQUISICION O CONSTRUCCION DE BIENES INMUEBLES QUE SE DESTINEN AL ARRENDAMIENTO O LA ADQUISICION
DEL DERECHO A PERCIBIR INGRESOS PROVENIENTES DEL ARRENDAMIENTO DE DICHOS BIENES, PODRfA EXISTIR EL
RIESGO DE QUE EL FIDEICOMISO DEJASE DE TENER EL TRATAMIENTO FISCAL A QUE SE REFIEREN LOS ARTICULOS 187
Y 188 DE LA LISR. PARA MAYOR INFORMACION FAVOR DE CONSULTAR LA SECCION “3. EL FIDEICOMISO - AGROFIBRA -
3.2.4 LEGISLACION APLICABLE Y REGIMEN FISCAL”, DEL PRESENTE PROSPECTO.

ANTES DE CONCLUIR LA OFERTA PUBLICA INICIAL, NINGUN INMUEBLE SERA PARTE DE NUESTROS ACTIVOS. LOS
INMUEBLES QUE COMPONEN LA CARTERA INICIAL SERAN ADQUIRIDOS CON POSTERIORIDAD A LA CONCLUSION DE
LA OFERTA PUBLICA INICIAL, UNA VEZ CUMPLIDAS LAS CONDICIONES SUSPENSIVAS ESTABLECIDAS EN LOS
ACUERDOS VINCULANTES CONSISTENTES EN CARTAS DE INTENCION Y/O EN LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA,
SEGUN SEA EL CASO, QUE HAYAN SIDO CELEBRADOS A LA FECHA DE LA OFERTA PUBLICA. LA CARTERA INICIAL
SUBSECUENTE PODRIA NO SER ADQUIRIDA SI NO SOMOS CAPACES DE ACORDAR CON LOS VENDEDORES ACUERDOS
VINCULANTES DEFINITIVOS UNA VEZ QUE OCURRA LA OFERTA PUBLICA INICIAL. NO RECIBIREMOS NINGUN INGRESO
DE LOS INMUEBLES DE LA CARTERA INICIAL HASTA LA FECHA EN QUE ADQUIRAMOS LOS DERECHOS SOBRE DICHOS
INMUEBLES MEDIANTE LA COMPRAVENTA DE LOS MISMOS, Y CUALQUIER DEMORA EN LA ADQUISICION DE DICHOS
INMUEBLES PODRIA AFECTAR ADVERSAMENTE LOS RESULTADOS DE NUESTRAS OPERACIONES, LOS FLUJOS DE
EFECTIVO Y LA CAPACIDAD DE EFECTUAR DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES DE NUESTROS CBFIS.

TODA VEZ QUE LOS ACTIVOS INICIALES QUE FORMARAN PARTE DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO NO HAN SIDO
ARRENDADOS PREVIAMENTE, NO ES POSIBLE PREDECIR LA EVOLUCION Y DESEMPENO DE LOS MISMOS.

AGROFIBRA PODRIA ADQUIRIR ACTIVOS CON GRAVAMENES QUE LIMITEN SU CAPACIDAD PARA EFECTUAR
DISTRIBUCIONES TOTALES; INCLUSIVE AGROFIBRA PODRIA EFECTUAR LA ADQUISICION DE ESOS ACTIVOS
ASUMIENDO LA OBLIGACION DE PAGAR OBLIGACIONES A CARGO DE LAS PERSONAS QUE ENAJENEN LOS MISMOS.
ASIMISMO, AGROFIBRA PODRIA INCURRIR EN NUEVOS FINANCIAMIENTOS O REFINANCIAR LOS ADEUDOS
MENCIONADOS AL MOMENTO DE ADQUIRIR ACTIVOS. AGROFIBRA PODRIA NO CONTAR CON LOS RECURSOS
NECESARIOS PARA CUMPLIR CON LAS OBLIGACIONES DERIVADAS DE DICHOS ADEUDOS E INCLUSIVE PUDIERA NO
CONTAR CON LA CAPACIDAD DE LIBERAR 1.OS GRAVAMENES EXISTENTES SOBRE DICHOS ACTIVOS, EN PERJUICIO DE
AGROFIBRA. NO OBSTANTE LO ANTERIOR, LOS ACTIVOS QUE INTEGRAN LA CARTERA INICIAL SERAN APORTADOS AL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO LIBRES DE CUALQUIER GRAVAMEN O LIMITACION EN SU DOMINIO.

LA CARTERA INICIAL SUBSECUENTE (PORTAFOLIO B) COMPRENDE CATORCE ACTIVOS, A SABER: AMT’LI)'\CION
AGROPARQUE YECAPIXTLA, AMPLIACION GEAR, BONANZA Y AMPLIACION BONANZA, AMPLIACION HORTICO
CIMARRON, PRODUCTORA AGROPECUARIA PAYES, GRUPO GANFER, ARGAMAN, LA BONITA, IMPACTUM



CENTURION, RESPECTO A LOS CUALES SE HAN CELEBRADO ACUERDOS DE INTENCION NO VINCULANTES CON LOS
POTENCIALES VENDEDORES Y QUE DEPENDIENDO DE LAS NEGOCIACIONES QUE SE CONTINUEN LLEVANDO A CABO
POR LA EMISORA CON POSTERIORIDAD A LA OFERTA PUBLICA INICIAL, PODRAN SER ADQUIRIDOS CON PARTE DELOS
RECURSOS QUE SE OBTENGAN DE LA MISMA Y/O CON CBFIS. CONFORME SE DESCRIBE EN EL PRESENTE PROSPECTO, LA
EMISORA TIENE LA INTENCION DE FORMALIZAR LA ADQUISICION DE ESTOS ACTIVOS DENTRO DE LOS 6 (SEIS) MESES
SIGUIENTES A LA OFERTA PUBLICA INICIAL PARA ELLO, SERA NECESARIO QUE SU ADQUISICION SEA APROBADA, EN
SU MOMENTO, POR LOS ORGANOS CORPORATIVOS COMPETENTES DE LA EMISORA (COMITE TECNICO O ASAMBLEA
DE TENEDORES, SEGUN CORRESPONDA). CABE ACLARAR QUE EL COMITE TECNICO INICIAL EN SESION DE FECHA 21 DE
OCTUBRE DE 2022 NO AUTORIZO LA ADQUISICION DE ESTOS ACTIVOS SINO UNICAMENTE LA ADQUISICION DE LOS
ACTIVOS QUE INTEGRAN LA CARTERA INICIAL (PORTFOLIO A), SEGUN CONSTA EN EL ANEXO F QUE SE ADJUNTO AL
ACTA QUE SE LEVANTO CON MOTIVO DE DICHA SESION (VER ANEXO 8.17 DEL PRESENTE PROSPECTO). AL NO HABERSE
AUTORIZADO LA ADQUISICION DE LOS ACTIVOS QUE INTEGRAN LA CARTERA INICIAL SUBSECUENTE (PORTAFOLIO
B) Y AL NO HABERSE CELEBRADO ACUERDOS VINCULANTES RESPECTO ESTOS ACTIVOS, LA EMISORA CONSIDERA QUE
NO ESTA OBLIGADA A PRESENTAR CERTIFICADOS DE LIBERTAD DE GRAVAMEN, NI AVALUOS POR VALUADOR
INDEPENDIENTE. NO OBSTANTE LO ANTERIOR, DE MANERA INFORMATIVA PARA LOS POTENCIALES
INVERSIONISTAS, SE LLEVARON A CABO AVALUOS DE LOS ACIIVOS QUE INTEGRAN LA CARTERA INICIAL
SUBSECUENTE (SALVO POR LOS IDENTIFICADOS COMO CENTURION E IMPACTUM).

EL PAQUETE DE BENEFICIOS POR DESEMPENO A EJECUTIVOS QUE, EN SU MOMENTO, AUTORICE LA ASAMBLEA DE
TENEDORES, PUDIERA NO SER CONSISTENTE CON LA TRANSPARENCIA Y ORIENTACION HACIA LOS RESULTADOS EN
COMPARACION CON EMPRESAS PUBLICAS COMPARABLES (REITS AGROALIMENTARIOS LISTADOS EN LOS ESTADOS
UNIDOS) LOS CUALES DAN MAYOR DISCRECIONALIDAD Y PODER DE DECISION A SU ORGANO DE ADMINISTRACION
EN RELACION CON LOS TEMAS RELACIONADOS A LA COMPENSACION DEL EQUIPO DE ADMINISTRACION. ASIMISMO,
SE DEBE CONSIDERAR QUE EXISTE UN UNIVERSO LIMITADO DE EMPRESAS COMPARABLES EN EL SECTOR
AGROALIMENTARIO, POR LO CUAL, ES COMPLEJO DEFINIR E IDENTIFICAR UN INDICADOR ADECUADO QUE MIDA EL
RETORNO TOTAL Y ESTE CONSIDERANDO UN PERIODO REDUCIDO DE TIEMPO, COMO LO ES EL PRESENTE CASO.
AUNQUE BRAVA MANAGEMENT, LLC HA ANALIZADO DICHAS CIRCUNSTANCIAS Y PROPUESTO DIVERSAS
RECOMENDACIONES PARA SER CONSIDERADAS EN LA DETERMINACION DE LA ESTRUCTURA DE COMPENSACION
PARA LOS EJECUTIVOS DEL ADMINISTRADOR, LA ASAMBLEA DE TENEDORES PODR{A NO TOMARLAS EN CUENTA EN
FL ESTABLECIMIENTO DEL PAQUETE DE BENEFICIOS POR DESEMPENO A EJECUTIVOS, LO CUAL, PODRIA OCASIONAR
LA PERDIDA DE LOS INCENTIVOS Y ALINEACION DE INTERESES NECESARIOS PARA CUMPLIR CON LOS OBJETIVOS DE
NUESTRO NEGOCIO.

LAS VALUACIONES DE LOS ACTIVOS REALIZADAS POR LOS VALUADORES UTILIZAN ESTIMACIONES Y JUICIOS
DIFERENTES, POR LO CUAL PUEDEN DIFERIR UNA CON RESPECTO DE LAS OTRAS SOBRE LOS ACTIVOS. AL EFECTO, LOS
INVERSIONISTAS, DEBERAN CONSIDERAR QUE EL VALOR ESTABLECIDO POR LOS VALUADORES PUDIERA DIFERIR, EN
SU CASO, DEL VALOR COMERCIAL O DE REPOSICION DE LOS ACTIVOS, POR LO QUE PODRIAMOS ESTAR ADQUIRIENDO
ACTTVOS CONSIDERANDO EXCLUSIVAMENTE DICHAS VALUACIONES.

ALGUNOS DELOS ARRENDATARIOS DE LOS ACTIVOS QUEINTEGRAN LA CARTERA INICIAL NO CUENTAN CON TODAS
LAS AUTORIZACIONES Y PERMISOS QUE PUEDEN SER REQUERIDOS POR LAS AUTORIDADES AMBIENTALES PARA
LLEVAR A CABO LAS ACTIVIDADES QUE SEREALIZAN EN LOS MISMOS. ASIMISMO, ALGUNOS ACTIVOS CUENTAN CON
CIERTAS IRREGULARIDADES DE CONFORMIDAD CON LAS REGULACIONES AMBIENTALES APLICABLES, POR LO QUE
LOS ARRENDATARIOS RESPECTIVOS PODRIAN SER CLAUSURADOS TEMPORALMENTE, SER ACREEDORES A
SANCIONES O A MEDIDAS DE SEGURIDAD PREVISTAS EN LA LEGISLACION APLICABLE EN MATERIA AMBIENTAL,
PREVIO PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO INICIADO POR LA AUTORIDAD AMBIENTAL COMPETENTE EN EL QUE SE
CONFIRME, EN SU CASO, LA IRREGULARIDAD ESPECIFICA, LO QUE, EN SU CASO, PODRIA TENER UN EFECTO MATERIAL
ADVERSO EN NUESTRO NEGOCIO, CONDICION FINANCIERA Y RESULTADOS DE OPERACION.

SEGUN SE DESCRIBE EN LA SECCION “3. EL FIDEICOMISO - AGROFIBRA” - “3.4.1.6.1 - COMITE TECNICO” DEL PRESENTE
PROSPECTO LEOPOLDO BURILLO EGUIALIS, MIEMBRO INDEPENDIENTE DE NUESTRO COMITE TECNICO INICIAL, ES
SOCIO FUNDADOR Y DIRECTOR GENERAL DE NUESTRO ASESOR FINANCIERO, POR LO QUE EL SENOR LEOPOLDO
BURILLO EGUIALIS Y/O EL ASESOR FINANCIERO PODRIAN TENER UN INTERES PARTICULAR O ADICIONAL AL DE LOS
INVERSIONISTAS EN LA OFERTA.

AUN CUANDO EL FIDEICOMISO ACTUARA SOLO COMO UN VEHICULO DE PAGO A TRAVES DEL CUAL LOS TENEDORES
RECIBIRAN, EN SU CASO, LAS DISTRIBUCIONES TOTALES, LAS AUTORIDADES MEXICANAS PODRIAN EMITIR
DISPOSICIONES QUE AFECTEN LA NATURALEZA Y EL TRATAMIENTO FISCAL DEL FIDEICOMISO. DICHAS
AUTORIDADES PODRIAN CONSIDERAR, POR EJEMPLO, QUE LOS ACTOS QUE REALIZA LO DEFINEN COMO
FIDEICOMISO EMPRESARIAL Y NO COMO UNA FIBRA PARA EFECTOS FISCALES. EL SERVICIO DE ADMINSITRACION
TRIBUTARIA, A TRAVES DEL OFICIO SAT CONFIRMO EL REGIMEN FISCAL APLICABLE AL FIDEICOMISO DE
CONFORMIDAD CON LO PREVISTO POR LOS ARTICULOS 187 Y 188 DE LA LISR. CON POSTERIORIDAD A LA EMISION DE
DICHO OFICIO, EL EMISOR LLEVO A CABO DIVERSAS MODIFICACIONES A CIERTOS DOCUMENTOS DE EMISION Y Al
FIDEICOMISO, LO ANTERIOR CON EL OBJETO DE ADECUARLOS A LAS CONTINUAS NEGOCIACIONES CON LO
VENDEDORES DE LOS ACTIVOS DE LA CARTERA INICIAL Y LOS POTENCIALES VENDEDORES DE LA CARTERA INICIA



SUBSECUENTE, QUE CONTINUARON EN EL PLAZO TRANSCURRIDO DESDE ENTONCES Y LA FECHA DE ESTE PROSPECTO,
ASI COMO ADECUARLOS A LAS DIFERENTES SOLICITUDES DE ALGUNOS DE LOS POTENCIALES INVERSIONISTAS.
DICHAS ADECUACIONES CONSISTEN PRINCIPALMENTE EN QUE SE LOGRARON ACORDAR MODIFICACIONES A
ALGUNOS DE LOS ACUERDOS VINCULANTES VIGENTES A LA FECHA DE EMISION DEL OFICIO EN CUESTION; ASIMISMO
LA OBTENCION DE NUEVOS ACUERDOS VINCULANTES PARA LA ADQUISICION DE LOS ACTIVOS DE LA CARTERA
INICIAL, LO CUAL TUVO COMO RESULTADO LA RECOMPOSICION DE LA CARTERA INICIAL ACTUALEN COMPARACION
CON LA PRETENDIDA EN EL MOMENTO DE EMISION DEL OFICIO EN CUESTION (EN EL ENTENDIDO QUE ALGUNOS DE
LOS ACUERDOS VINCULANTES CELEBRADOS RESPECTO DE LOS ACTIVOS QUE A LA FECHA DE EMISION INDICADO SE
PRETENDIAN ADQUIRIR TERMINARON SU VIGENCIA Y NO SERAN ADQUIRIDOS, O BIEN SE TRATA DE LOS MISMOS
INMUEBLES RESPECTO A LOS CUALES SE TENIAN CELEBRADOS ACUERDOS VINCULANTES EN LA FECHA INDICADA,
PERO SOBRE LOS CUALES SE LOGRARON NUEVOS ACUERDOS PARA ADQUIRIRLOS BAJO CONDICIONES SIMILARES Y
ADICIONALMENTE INCLUYENDO EN ALGUNOS CASOS LO QUE DENOMINAMOS AMPLIACIONES, MODIFICANDOSE EN
CONSECUENCIA LA COMPOSICION DE LA CARTERA INICIAL). ADICIONALMENTE, EN ESTE PERIODO, EL FIDEICOMISO
FUE MODIFICADO Y AJUSTADO CON EL OBJETO DE ADECUARLO CONFORME A LAS DIFERENTES SOLICITUDES DE
ALGUNOS DE LOS POTENCIALES INVERSIONISTAS, COMO SON, PRINCIPALMENTE: (I) LA ELIMINACION DEL CONCEPTO
DE"FIDEICOMISO DE FUNDADORES" Y LOS DERECHOS QUE EL FIDEICOMISO EMISOR CONTEMPLABA PARA EL MISMO,
(I) SE ESTABLECIO EL INCENTIVO POR DESEMPENO COMO UNICA COMPENSACION DE LARGO PLAZO, ELIMINANDO
CUALQUIER OTRA ADICIONAL, (Il) SE ESTABLECIO QUE LAS OPERACIONES CON PERSONAS RELACIONADAS DEBEN
SER APROBADAS POR LA ASAMBLEA DE TENEDORES, (IV) SE ESTABLECIO UN PRESUPUESTO ANUAL FIJO PARA LA
OPERACION DEL ADMINISTRADOR, (V) SE ESTABLECIO QUE LOS DERECHOS DEL FIDEICOMITENTE INICIAL SE
MANTENDRAN SIEMPRE Y CUANDO EL FIDEICOMITENTE INICIAL O SUS SUBSIDIARIAS O PERSONAS RELACIONADAS,
CONJUNTA O SEPARADAMENTE, SEAN TITULARES DE AL MENOS EL EQUIVALENTE AL 2% (DOS POR CIENTO) DE LOS
CBFIS EN CIRCULACION RESPECTO AL NUMERO DE CBFIS EMITIDOS Y COLOCADOS EN LA OFERTA PUBLICA INICIAL DE
CBFIS, (VI) SE ESTABLECIO COMO FACULTAD DE LA ASAMBLEA DE TENEDORES LLEVAR A CABO EL NOMBRAMIENTO O
RATIFICACION DE LOS EJECUTIVOS CLAVE, ASi COMO LA DESTITUCION DE LOS EJECUTIVOS, INCLUSIVE CUANDO SE
ACTUALICE ALGUNA CONDUCTA DE DESTITUCION Y (VII) SE ESTABLECIO COMO CRITERIO DE ELEGIBILIDAD EN LAS
INVERSIONES EN ACTIVOS, QUE TRATANDOSE DE UNA OPERACION BAJO LA MODALIDAD E COMPRAVENTA Y
ARRENDAMIENTO AL PROPIO VENDEDOR O APORTANTE, PODRA SER ADQUIRIDO EL ACTIVO EN CUESTION
CONFORME LO SIGUIENTE (TRATANDOSE UN ACTIVO CON MAS DE 3 (TRES) MESES DE HABER CONCLUIDO SU
CONSTRUCCION): (I) PODRA SER ADQUIRIDO SI LA CONTRAPRESTACION PAGADERA POR EL FIDUCIARIO INCLUYE EL
PAGO DE LA CONTRAPRESTACION TOTAL DE POR LO MENOS 30% (TREINTA POR CIENTO) EN CBFIS Y SE PACTE EN LA
DOCUMENTACION CORRESPONDIENTE A LA INVERSION QUE DICHOS CBFIS QUE SEAN ENTREGADOS COMO PARTE
DE LA CONTRAPRESTACION POR EL ACTIVO, SOLO PODRAN SER ENAJENADOS POR EL VENDEDOR O APORTANTE DE
LA SIGUIENTE FORMA: UNICAMENTE PODRAN ENAJENARSE POR EL TITULAR DE DICHOS CBFIS HASTA UN MAXIMO DE
20% (VEINTE POR CIENTO) DE LOS CBFIS RECIBIDOS COMO PARTE DE LA CONTRAPRESTACION QUE SEAN
SUSCEPTIBLES DE SER ENAJENADOS, EN CADA ANO A PARTIR DE SU RECEPCION O (II) PODRA ADQUIRIRSE HASTA EL
70% DE LA PROPIEDAD DEL ACTIVO DE QUE SE TRATE CONSIDERANDO UNA CONTRAPRESTACION PAGADERA 100% EN
EFECTIVO. EN ESTE SENTIDO, AUN Y CUANDO SE TIENE LA INTENCION DE CUMPLIR CON LO ESTABLECIDO POR LOS
ARTICULOS 187 Y 188 DE LA LISR PARA CONSERVAR EL CARACTER DE FIBRA SE TENDRA QUE CUMPLIR CON CIERTOS
REQUISITOS RELACIONADOS, ENTRE OTRAS COSAS, CON LAS DISTRIBUCIONES, LA NATURALEZA DE LOS INMUEBLES,
INVERSION DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO Y LAS FUENTES DE INGRESOS. ASIMISMO, DERIVADO DE LAS
MODIFICACIONES AL FIDEICOMISO Y A CIERTOS DOCUMENTOS DE EMISION COMO SE DESCRIBE EN EL PARRAFO
ANTERIOR, EL REGIMEN FISCAL APLICABLE AL FIDEICOMISO CONFORME A LOS ARTICULOS 187 Y 188 DE LA LISR Y EL
OFICIO SAT, PODRIA SER MATERIA DE REVISION POR PARTE DE LA AUTORIDAD FISCAL EN EL FUTURO YMEDIANTELA
APLICACION DE SUS FACULTADES DE COMPROBACION Y EN CUMPLIMIENTO DEL DEBIDO PROCESO, CONCLUIR QUE
EL FIDEICOMISO NO CUMPLE CON LOS REQUISITOS NECESARIOS PARA TENER O CONSERVAR SU CARACTER DE FIBRA
Y, EN CONSECUENCIA, EL REGIMEN FISCAL RESPECTIVO, PUDIERA YA NO SER APLICABLE AL FIDEICOMISO.

COORDINADOR GLOBAL DE LA OFERTA AGENTE ESTRUCTURADOR

N JeEm CRILLON
CREDIT SUISSE CICIE CAPITAL PARTNERS

Casa de BO]SE.I Crec.htSulsse .(Me>.<1co), S.I,A..de CV., Grupo CCP Estructurador, S.C.
Financiero Credit Suisse (México).

INTERMEDIARIOS COLOCADORES LIDERES

W
CREDIT SUISSE FlNAMEX,,_ .

Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo
Financiero Credit Suisse (México).



INTERMEDIARIOS COLOCADORES

btgpactual citibanamex<£s

Citibanamex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Casa de Bolsa,
BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Integrante del Grupo Financiero Citibanamex

Actinver

Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Finandiero Actinver

ASESOR FINANCIERO

Fimecap

Investment Banking

Fimecap, S.A. de C.V.

Los CBFIs que se describen en este Prospecto se encuentran inscritos con el niimero 3265-1.81-2022-029 en el Registro Nacional
de Valores y son aptos para ser listados en el listado correspondiente de la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.

La inscripcién en el Registro Nacional de Valores no implica certificacién sobre la bondad de los valores, la solvencia del Emisor
o sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en el Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido
realizados en contravencién de las leyes.

Este Prospecto se encontrard a disposicién del ptiblico en general a través de los Intermediarios Colocadores y también podra
ser consultado en la pagina de Internet en el portal de la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.: htlp://www.biva.mx,
en el portal de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores: http://www.gob.nx/cnbv

Las paginas de Internet aqui mencionadas no forman parte de este Prospecto y por esa razén no han sido revisadas por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Ciudad de México a 9 de diciembre de 2022.

Autorizacién de la CNBV para ofrecer publicamente la Emisién de CBFIs: Oficio nimero 153/3507 /2022, de fecha 7 de
diciembre de 2022.



AVISO IMPORTANTE

SALVO POR LO QUE SE ESTABLEZCA EN LA NORMATIVIDAD VIGENTE A LOS
FIDEICOMISOS DE INVERSION EN BIENES RAICES NO EXISTE OBLIGACION DE PAGO DE
DISTRIBUCIONES TOTALES. LOS PAGOS QUE SE GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS
SERAN CON CARGO EXCLUSIVO AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD
CON LOS TERMINOS Y CONDICIONES PACTADOS EN EL MISMO. NI LOS
FIDEICOMITENTES, NI EL ADMINISTRADOR, NI EL REPRESENTANTE COMUN, NI EL
FIDUCIARIO, NI CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI LOS
INTERMEDIARIOS COLOCADORES SERAN RESPONSABLES DE REALIZAR LAS
DISTRIBUCIONES TOTALES Y PAGOS AL AMPARO DE LOS CBFIS. EN CASO DE QUE EL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO SEA INSUFICIENTE PARA REALIZAR TODAS LAS
DISTRIBUCIONES TOTALES Y PAGOS DEBIDOS AL AMPARO DE LOS CBFIS, NO EXISTE
OBLIGACION ALGUNA POR PARTE DEL FIDEICOMITENTE, LOS FIDEICOMITENTES
ADHERENTES, EL ADMINISTRADOR, EL REPRESENTANTE COMUN, EL FIDUCIARIO, NI DE
CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI LOS INTERMEDIARIOS
COLOCADORES DE REALIZAR DICHAS DISTRIBUCIONES O PAGOS QUE EN SU CASO SE
GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS.

NINGUN INTERMEDIARIO, APODERADO PARA CELEBRAR OPERACIONES CON EL
PUBLICO, O CUALQUIER OTRA PERSONA, HA SIDO AUTORIZADA PARA PROPORCIONAR
INFORMACION O HACER CUALQUIER DECLARACION QUE NO ESTE CONTENIDA EN
ESTE DOCUMENTO. COMO CONSECUENCIA DE LO ANTERIOR, CUALQUIER /
INFORMACION O DECLARACION QUE NO ESTE CONTENIDA EN ESTE DOCUMENT
DEBERA ENTENDERSE COMO NO AUTORIZADA POR EL FIDUCIARIO, E
FIDEICOMITENTE INICIAL O LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES. /



DECLARACIONES SOBRE EVENTOS FUTUROS

Este Prospecto contiene declaraciones sobre eventos futuros. Se identifican las declaraciones sobre
eventos futuros mediante el empleo de términos tales como “cree”, “espera”, “considera”,
“podrd”, “podria”, “deberfa”, “quiere”, “intenta”, “planea”, “proyecta”, “estima”, “predice”, o
“potencial”; o el negativo de esas palabras y frases o palabras o frases similares o de significado
equivalente. También se podran identificar declaraciones sobre eventos futuros mediante
discusiones sobre estrategias, planes o intenciones. Las declaraciones respecto a las siguientes
cuestiones podrian resultar afectadas por varios riesgos e incertidumbres que pueden ocasionar,
o de hecho ocasionan, que los resultados, el desempefio o los logros presentes sean
considerablemente diferentes de cualesquiera resultados, desempefio o logros expresados o

implicitos en las declaraciones sobre eventos futuros:

T; condiciones econdmicas, politicas y sociales globales, en México y en los estados y
municipios en donde se ubican los Inmuebles relacionados con los Activos;

2. condiciones generales de mercado, particularmente en México, incluyendo el efecto de la
reciente desaceleracién econdmica, la entrada en vigor del Tratado entre México, Estados
Unidos y Canada (T-MEC) en sustitucién del Tratado de Libre Comercio para América del
Norte (TLCAN), los efectos negativos ocasionados por la pandemia COVID-19 y la
volatilidad continua de los mercados crediticios y financieros globales;

3. la capacidad para implementar satisfactoriamente el negocio de Agrofibray sus estrategias
de crecimiento;

4, el entorno competitivo en el que operard Agrofibra;

9. la capacidad de mantener o incrementar los montos de las Rentas y las tasas de ocupacién
de los Activos;

6. el desempefio y condicién econémica de los Arrendatarios;
7. la capacidad de cobrar las Rentas a los Arrendatarios;
8. contingencias derivadas de los Activos que adquiera Agrofibra especifico para el sector

inmobiliario relacionado con la industria agroalimentaria;

9. la capacidad de Agrofibra para llevar a cabo adquisiciones estratégicas y en su caso,
desarrollo de Activos, y los tiempos para adquirir o desarrollar dichos Activos;

10. la capacidad para obtener financiamiento en términos favorables o en absoluto;

11, la capacidad para arrendar o vender cualquiera de los Activos;



12.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

los efectos por modificaciones a principios de contabilidad, la intervencién por
autoridades regulatorias, funcionarios gubernamentales y en politicas fiscales o
monetarias en México;

c6mo serdn empleados los recursos netos derivados de las Ofertas;
fluctuaciones en las tasas de interés y tipo de cambio;

desastres naturales u otras condiciones ambientales que podrian afectar los Inmuebles
relacionados con los Activos;

la capacidad para generar suficiente flujo de efectivo para pagar cualesquiera obligaciones
futuras derivadas de financiamientos y para realizar las Distribuciones;

los términos de la Legislacion Aplicable que afecten el cumplimiento de los fines del
Fideicomiso y la interpretacién de dicha legislacién, incluyendo cambios en las leyes y
reglamentos fiscales que afecten a las Fibras o a los Tenedores, cambios en las leyes sobre
el medio ambiente, Activos, urbanizacién y el incremento de las tasas del ISR;

la dependencia en la capacidad del Administrador para brindar la asesoria necesaria de
negocio y adecuada administracién a Agrofibra y administrar el negocio y de llevar a cabo
la implementacién de la estrategia de crecimiento y mantenimiento de los Inmuebles
relacionados con los Activos;

la capacidad para mantener la calidad de Fibra conforme a lo previsto en la LISR;

modificaciones a nuestra capacidad para obtener permisos, autorizaciones y concesiones
tales como aquellos relacionados con uso de suelo, licencias, agua y demas requisitos
administrativos que pudieran afectar las operaciones de los Inmuebles relacionados con

los Activos; y

otras cuestiones mencionadas en este Prospecto, incluyendo las descritas en la seccién “1.
Informacién General - 1.3 Factores de Riesgo”, del presente Prospecto.

Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este Prospecto reflejan convicciones,
suposiciones y expectativas sobre el desempefio futuro del Fideicomiso y toman en cuenta toda
la informacién con la que se dispone actualmente. La realizacién y exactitud de esas
convicciones, suposiciones y expectativas estdn sujetas a riesgos e incertidumbres y podrian
cambiar como resultado de diversos eventos o factores, muchos de los cuales no son o no
pueden ser del conocimiento del Emisor. Algunos de esos eventos y factores se describen en
las secciones “1. Informacion General - 1.2 Resumen Ejecutivo” e “1. Informacién General - 1.3
Factores de Riesgo”, del presente Prospecto. En caso de que existan cambios en las
circunstancias actuales, es posible que el negocio, situacién financiera, liquidez y resultados
de operaciones de Agrofibra varien de manera considerable respecto de lo expresado en las
declaraciones sobre eventos futuros. Todas las declaraciones sobre eventos futuros tienen vigor
tinicamente a partir de la fecha en que se han efectuado o se efectiien. Asimismo, es factible



que con el transcurso del tiempo surjan nuevos riesgos e incertidumbres, sin que Agrofibra ni
el Administrador se encuentren en posicion de predecirlos o de conocer el impacto que
causarian en el negocio, situacién financiera, liquidez y resultado de operaciones. -
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1. Informacién General
1.1 Glosario de Términos y Definiciones

Cuando se utilicen en el presente Prospecto con la primera letra en maytscula, salvo que el
contexto requiera otra cosa, los términos y condiciones que se relacionan a continuacién tendran
los siguientes significados (que serdn igualmente aplicados al singular o plural de dichos

términos):

Términos Definiciones
ABR Significa area bruta rentable.
Activos Significa conjuntamente, los Bienes Inmuebles, cualquier derecho

relacionado con los Bienes Inmuebles, incluyendo los Activos
Iniciales y/ o los Derechos de Arrendamiento que sean o pudieran
ser afectados o aportados al Patrimonio del Fideicomiso, ya sea
mediante cesién, compraventa o de cualquier otra forma
adquiridos por el Fiduciario para formar parte del Patrimonio del
Fideicomiso.

Activos Iniciales Significa los Activos que serdn adquiridos por el Fiduciario con
motivo de la primera Emisién para formar parte del Patrimonio
del Fideicomiso (la Cartera Inicial), mismos que se describen en el
presente Prospecto.

Administrador Significa el Administrador Interno y, en caso de que el mismo sea
destituido en términos de lo previsto en la Cldusula Décima,
seccion 10.10 del Fideicomiso, el Administrador Sustituto.

Administrador Interno Significa Administradora Agrofibra, S5.C., cuyo objeto social es la
prestacion en exclusiva al Fideicomiso de los Servicios de
Administracién, y que cumple con los requisitos a que se refiere
la Clausula Décima del Fideicomiso.

Administrador Sustituto  Significa la sociedad que sustituya las actividades del
Administrador Interno conforme a lo previsto en la Clausula
Décima, seccion 10.10 del Fideicomiso y cuyo objeto social sea la
prestacién, en exclusiva al Fideicomiso, de los Servicios de
Administracién y que cumpla con los requisitos a que se refiere la
Clausula Décima del Fideicomiso.

Arrendatario Significa cualquier Persona que con tal caracter sea parte de un
Contrato de Arrendamiento. '



ASG

Asamblea de Tenedores

Auditor Externo

Autoridades

Bienes Inmuebles

BIVA

Bolsa

BMV

Brownfield

Significa "Ambiental, Social y de Gobierno Corporativo",
conforme el contexto lo requiera en el presente Prospecto.

Significa la asamblea de Tenedores en términos del Fideicomiso,
la LMV y de la LGTOC.

Significa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., (Miembro de
Deloitte Touche Tohmatsu Limited) (“Deloitte”), u otro auditor
externo contratado en términos del Fideicomiso; en el entendido
que dicho auditor deberd ser un despacho de contadores ptblicos
de reconocido prestigio internacional e independiente del
Administrador, del Fideicomitente Inicial, de los Fideicomitentes
Adherentes y del Fiduciario, y cuya contratacién y, en su caso,
ratificacion, debera cumplir con las disposiciones establecidas en
la CUAE.

Significa cualquiera de las siguientes dependencias de la
Administracion Publica Federal: la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, el Servicio de Administracién Tributaria, la
CNBYV o el Banco de México.

Significa los Inmuebles que se destinen al arrendamiento, cuya
propiedad o derechos de arrendamiento adquiera el Fiduciario
para formar parte del Patrimonio del Fideicomiso para el
cumplimiento de los fines del mismo, en el entendido de que
dichos Inmuebles a efecto de ser adquiridos por el Fiduciario,
deberan contar con todas las formalidades en sus antecedentes y
para su adquisicién que la ley exija, lo cual debera ser verificado
por el Administrador y/o el Comité Técnico y/o la Asamblea de
Tenedores, segun corresponda, sin responsabilidad del
Fiduciario.

Significa la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.

Significa la sociedad anénima que obtenga concesién de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Prblico para actuar como bolsa
de valores en términos de lo dispuesto por la Ley del Mercado de
Valores.

Significa la Bolsa Mexicana de Valores, 5.A.B. de C.V.

Significa los terrenos existentes generalmente utilizados para el
desarrollo, expansién o ampliacién futuro en propiedades)

) . AN
agroalimentarias. -



Cap Rate

Cartera

Cartera Adicional
Adquirible o Pipeline

Cartera Inicial o
Portafolio A

Cartera Inicial
Subsecuente o Portafolio
B

CBFIs

CBFIs de Tesoreria

CFF

Circular Unica de
Emisoras

Significa el valor de la tasa de capitalizacién que resulte de dividir
el NOI de 12 (doce) meses entre el valor de adquisicién del
Inmueble.

Significa la cartera total de Activos que se incorporen, de tiempo
en tiempo, al Patrimonio del Fideicomiso, en la que se incluye la
Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente.

Significa las oportunidades de Activos identificados que se
describen en la seccién “3.2.12 Cartera Adicional Adgquirible
(Pipeline)” de este Prospecto, los cuales podrian ser adquiridos
con parte de los recursos provenientes de la Oferta Publica inicial.

Significa la cartera compuesta por los 6 (seis) Activos Iniciales a
ser adquiridos por el Fiduciario con motivo de la primera Emisién
para formar parte del Patrimonio del Fideicomiso, y que se
describe en la seccién “3.2.12.1 Activos Propiedad del Fideicomiso -
Adgquisiciones inmobiliarias”.

Significa la cartera compuesta por los 14 (catorce) Activos,
consistentes en 5 (cinco) ampliaciones de los Activos de la Cartera
Inicial identificados como Gear, Bonanza, Cimarrén I, Cimarrén
Il y Yecapixtla II; y 9 (nueve) Activos, los cuales podrian ser
adquiridos con los recursos provenientes de la Oferta Priblica
inicial sujeto a la aprobacién del Comité Técnico o por la
Asamblea de Tenedores, segtin corresponda.

Significa los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios a ser
emitidos por el Fiduciario de conformidad con el Fideicomiso, la
LMV, la Circular Unica de Emisoras y otras disposiciones legales
aplicables, a ser inscritos en el RNV y listados en la Bolsa, y en su
caso, en otros mercados internacionales o sistemas de cotizacion.

Significan aquellos CBFIs emitidos por el Fideicomiso y
mantenidos en un contrato de intermediacién bursatil a nombre
del Fideicomiso hasta en tanto no sean suscritos o colocados en
términos del Fideicomiso y la Legislacion Aplicable, por lo que no
gozan de derechos econémicos ni corporativos alguno.

Significa el Cédigo Fiscal de la Federacién.
Significa las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las

Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado d
Valores, publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 19 de




Circular 1/2005

Citrofrut

CNBV

Colocacion

Comité de Auditoria

Comité de Inversiones y
Riesgos

marzo de 2003, seglin las mismas hayan sido o sean reformadas
de tiempo en tiempo.

Significa la Circular 1/2005, emitida por el Banco de México la
cual contiene las Reglas a las que deberdn sujetarse las
Instituciones de Crédito, Casas de Bolsa, Instituciones de Seguros,
Instituciones de Fianzas, Sociedades Financieras de Objeto
Limitado y la Financiera Rural, en las operaciones de fideicomiso,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 23 de junio de
2005, segin la misma haya sido o sea reformada de tiempo en
tiempo.

Significa Citrofrut, Sociedad Anénima Promotora de Inversién de
Capital Variable.

Significa la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Significa la colocacién de CBFIs entre el ptblico inversionista en
términos del Titulo IV, Capitulo II, Seccién I de la Ley del
Mercado de Valores, correspondientes a Emisiones que el
Fiduciario realice de tiempo en tiempo, a través de la Bolsa o
cualquier otro sistema de cotizacién y/o negociacién, en el
entendido que, si el Emisor asi lo determina, una o maés
Colocaciones podréan incluir la colocacién en el extranjero de
CBFls, conforme a las disposiciones legales aplicables.

significa el comité de apoyo al Comité Técnico que se integrard y
tendra funciones relacionadas con la auditoria en términos de lo
dispuesto en la Clausula Novena, seccién 9.2 del Fideicomiso.

Significa el comité interno de asesorfa del Administrador,
establecido en términos del Contrato de Administracién, que
auxiliard al Administrador en la planeacién estratégica del
negocio del Fideicomiso conforme a sus fines, en el eritendido que
dicho comité deberd estar integrado en todo momento por: (i) los
Ejecutivos Clave, (ii) 3 (tres) miembros designados por el
Fideicomitente Inicial, quienes serdn personas fisicas que
representen reconocidas empresas institucionales lideres del
sector agroalimentario; y (iii) 1 (un) Miembro Independiente del
Comité Técnico que serd designado por el Comité Técnico del
Fideicomiso de acuerdo a la propuesta que al efecto realice el
Comité de Nominaciones y Compensaciones del Fideicomiso. El
derecho del Fideicomitente Inicial de nombrar a los 3 (tres)
miembros a que se refiere el inciso (ii) anterior, estard en todo
momento sujeto a que el Fideicomitente Inicial o sus subsidiarias



Comité de Nominaciones
y Compensaciones

Comité de Practicas

Comité de Sostenibilidad

Comité Técnico

Comité Técnico Inicial

Conducta de Destitucion

o personas relacionadas, conjunta o separadamente, sean titulares
de al menos el equivalente al 2% (dos por ciento) de los CBFIs en
circulacién respecto al nimero de CBFIs emitidos y colocados en
la oferta puiblica inicial de CBFIs. En caso de que en cualquier
momento no se cumpla con la titularidad de CBFIs indicada
anteriormente, este derecho de nombramiento de miembros del
Comité de Inversiones y Riesgos, corresponderd a la Asamblea de
Tenedores.

Las facultades especificas del Comité de Inversiones y Riesgos se
establecen en el Contrato de Administracién y se describen el
apartado "Comité de Inversiones y Riesgos" de la seccién "3.2.7
Estructura de administracion”, del presente Prospecto.

significa el comité de apoyo al Comité Técnico que se integrard y
tendra, entre otros, funciones relacionadas con la nominacion de
Miembros Independientes del Comité Técnico y propuesta del
Miembro Independiente del Comité Técnico que participara como
miembro del Comité de Inversiones y Riesgos, asi como la
compensacién de Ejecutivos, funcionarios y empleados del
Administrador en términos de lo dispuesto en la Cldusula
Novena, seccién 9.4 del Fideicomiso.

significa el comité de apoyo al Comité Técnico que se integrara y
tendrd funciones relacionadas con practicas societarias en
términos de lo dispuesto en la Clausula Novena, seccién 9.3 del
Fideicomiso.

significa el comité de apoyo al Comité Técnico que se integrara y
tendrd funciones relacionadas con practicas en materia de
sostenibilidad en términos de lo dispuesto en la Clausula Novena,
seccién 9.5 del Fideicomiso. Para mayor informacién ver numeral
"3. Gestion" del apartado "Estrategia ASG" de la seccién "4.2.8
Modelo de Negocio".

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Cléusula Novena, seccién 9.1 del Fideicomiso.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, seccion 9.1 del Fideicomiso.

Significa, respecto de los Ejecutivos, la ocurrencia de alguno o
algunos de los siguientes eventos: '



I.  un incumplimiento significativo a los términos vy
condiciones contenidos en el Fideicomiso o en el Contrato
de Administracién por parte de los Ejecutivos;

II. la existencia de fraude respecto de los actos de un
Ejecutivo;

II. la existencia de dolo o mala fe respecto de los actos de un
Fjecutivo, que sean materiales o que causen una pérdida
al Patrimonio del Fideicomiso;

IV. la existencia de negligencia inexcusable respecto de los
actos de un Ejecutivo con relacién al Fideicomiso o al
Contrato de Administracién, que sean materiales o que
causen una pérdida al Patrimonio del Fideicomiso;

V. la condena por un delito, del fuero federal o local, grave
(sancionado con pena de prision de més de 6 (seis) meses)
en contra de un Ejecutivo;

VI. la violacién por parte del Ejecutivo de que se trate a los
deberes de lealtad o diligencia a que se refieren los
Apartados A y B de la Seccién I del Capitulo II de la Ley
del Mercado de Valores, mismos que por virtud del
Fideicomiso se encuentran obligados a cumplir; o

VII. una violacién grave o reiterada de las Legislacion
Aplicable del mercado de valores, por parte del
Administrador o un Ejecutivo.

Consorcio Significa el conjunto de personas morales vinculadas entre si por
una o mas personas fisicas que integrando un Grupo de Personas,
tengan el control de las primeras.

Contrato de Significa cada uno de los contratos de arrendamiento
Arrendamiento relacionados con los Activos que formen parte, de tiempo en
tiempo, del Patrimonio del Fideicomiso.

Contrato de Significa el contrato de prestacién de servicios que celebren el

Administracién Fiduciario y el Administrador a efectos de que el Administrador
proporcione los Servicios de Administracion, segin el mismo sea
modificado de tiempo en tiempo.

Contrato de Significa cada uno de los contratos de colocacion y contratos
Colocacion denominados "Purchase Agreements” o de cualquier otra forma, a
ser celebrados, previa instruccién al Fiduciario en términos de lo

establecido al efecto en el Fideicomiso, por el Fiduciario y los

Intermediarios Colocadores o cualesquiera otros intermediarios
respecto de la colocacién de CBFIs por medio de oferta publica a |

través de la Bolsa o cualquier otro mecanismo de negociacion en

México, y/o por cualquier otro medio permitido en cualquier otra

'

.
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Contratos de
Compraventa

Convenios de
Adquisicién

Convenio de Aportacién
y Adhesién

Criterios de
Elegibilidad

CUAE

jurisdiccién, siempre y cuando se cumpla con lo dispuesto por las
disposiciones legales aplicables, incluyendo sin limitar, el articulo
187 de la LISR y la Regla 3.2.12 de la Resolucién Miscelanea Fiscal
vigente, segtin corresponda.

Significa cada uno de los contratos o convenios a través de los
cuales el Fiduciario adquirird Activos para que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso; lo anterior, en el entendido de que
dichos Activos a efecto de ser adquiridos por el Fiduciario,
deberdn contar con todas las formalidades en sus antecedentes y
para su adquisicién que la ley exija, lo cual deberé ser verificado
por el Administrador y/o el Comité Técnico y/o la Asamblea de
Tenedores, segtin corresponda sin responsabilidad del Fiduciario.

Significa, conjuntamente, los Convenios de Aportacién y
Adhesién y los Contratos de Compraventa.

Significa cada uno de los contratos o convenios por los cuales los
Fideicomitentes Adherentes, de tiempo en tiempo, cederdn o
transmitiran, Activos al Patrimonio del Fideicomiso, y conforme
a los términos del propio Convenio de Aportacién y Adhesién, en
su caso, se adherirdn al Fideicomiso y adquirirdn, en
consecuencia, el cardcter de Fideicomitentes Adherentes, lo
anterior, en el entendido de que dichos Activos a efecto de ser
adquiridos por el Fiduciario, deberdn contar con todas las
formalidades en sus antecedentes y para su adquisicién que la ley
exija, lo cual debera ser verificado por el Administrador y/o el
Comité Técnico y/o la Asamblea de Tenedores, seglin
corresponda sin responsabilidad del Fiduciario.

Significa aquellos criterios que se establecen en la Cl4usula
Décima Primera del Fideicomiso, a efectos de que el Fiduciario
pueda realizar Inversiones en Activos en términos del
Fideicomiso. Los Criterios de Elegibilidad podrén ser
modificados de tiempo en tiempo conforme lo determine la
Asamblea de Tenedores.

Significa las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las
Entidades y Emisoras Supervisadas por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa
de estados financieros basicos, emitidas por la CNBV vy
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de
2018, segun las mismas sean modificadas de tiempo en tiempo. /



Cuenta Concentradora

Cuenta de Operacion

Cuenta de Colocaciéon

Cuenta de Distribuciones

Cuenta Receptora

Cuentas Adicionales

Cuentas o Cuentas del
Fideicomiso

Derecho de Convocar o
Aplazar Asamblea

Derechos de
Arrendamiento

Significa la cuenta en la cual se concentraran de conformidad con
lo que determine el Administrador, los recursos derivados de las
Rentas que se reciban en las Cuentas Receptoras.

Significa la cuenta en la cual se depositaran las cantidades que
correspondan al presupuesto anual autorizado en términos del
Fideicomiso para llevar a cabo la operacién del Fideicomiso, en el
entendido de que ésta serd administrada directamente por el
Administrador.

Significa la cuenta en la cual se deberdn recibir los recursos
producto de las Emisiones de CBFlIs.

Significa la cuenta a través de la cual se realizardn los pagos de las
Distribuciones Totales, los Reembolsos de Capital y los pagos a
realizarse a los Tenedores, de conformidad con las instrucciones
que al efecto se reciban por parte del Comité Técnico.

Significa la cuenta en la cual se deberén depositar la totalidad de
las Rentas que corresponda a cada Activo aportado al Patrimonio
del Fideicomiso.

Significa cualesquiera otras cuentas que sean abiertas por el
Fiduciario, previa instruccién del Comité Técnico y/o el
Administrador, que sean necesarias para cumplir con los fines del
Fideicomiso y para la debida administracién y mantenimiento de
los Activos.

Significa cada una de las siguientes cuentas segiin se definen en
la Cldusula Décima Segunda del Fideicomiso: Cuenta de
Colocacién, Cuenta Receptora, Cuenta Concentradora, Cuenta de
Distribuciones, Cuenta de Operacién y Cuentas Adicionales
aperturadas y mantenidas por el Fiduciario a nombre del
Fideicomiso.

Significa el derecho que tienen los Tenedores que en lo individual
o0 en su conjunto tengan el 10% (diez por ciento) o mas del nimero
de CBFIs en circulacién, para: (i) solicitar al Representante Comiin
que convoquea una Asamblea de Tenedores; y (ii) solicitar que se
aplace por 1 (una) sola vez, por 3 (tres) Dias y sin necesidad de
nueva convocatoria, la votacién de cualquier asunto respecto del
cual no se consideren suficientemente informados.

Significa los derechos que adquiera el Fiduciario conforme IDJ
previsto en el Fideicomiso, consistentes en los derechos al cobro



Derechos de Suscripcion
Preferente

Desinversion

Dia

Dia Habil

Distribucion

Distribucién Total

Documentos de Emision

los ingresos derivados de Contratos de Arrendamiento de
cualquier Inmueble, incluyendo sin limitar, los derechos sobre
p6lizas de seguros relacionados con dicho Inmueble.

Significa el derecho que, conforme al acuerdo del Comité Técnico
Inicial o de la Asamblea de Tenedores, segin sea el caso, se
otorgue a los Tenedores para suscribir de manera preferente
alguna determinada Emision.

Significa la disposicion, venta, liquidacién o intercambio de
Activos en términos de la Clausula Novena, secciéon 9.1.4, inciso
xiii. del Fideicomiso.

Significa con maytiscula o con mintscula, dia natural.

Significa cualquier dia que no sea sabado, domingo o dia festivo
y en el cual las instituciones de crédito de México abran al
ptiblico, de acuerdo con el calendario que al efecto publica la
CNBV.

Significa los recursos derivados de las Inversiones en Activos que
seran entregados, previa instruccion por escrito del
Administrador que sea enviada al Fiduciario, una vez acordada
por el Comité Técnico, a los Tenedores cuando menos una vez al
afio, a mas tardar el 15 de marzo, y que al menos serd el 95%
(noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso
por el ejercicio inmediato anterior, generado por los bienes
integrantes del Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo a la
fraccién VI del articulo 187 de la LISR.

Significa la Distribucién mas cualquier otra cantidad que el
Comité Técnico determine deba ser entregada a los Tenedores en
términos del Fideicomiso y de acuerdo con la fraccién VI del
articulo 187 y la fraccién VIII del articulo 188 de la LISR. Las
Distribuciones Totales podran ser realizadas, segtin lo acuerde el
Comité Técnico en efectivo, en CBFIs 0 ambos, siempre y cuando
la Legislaciéon Aplicable no lo prohiba.

Significa respecto de cualquier Colocacién mediante oferta
publica: el Fideicomiso, el Titulo, el Prospecto, el Contrato de
Colocacién, el documento con informaciéon clave para la
inversion, los avisos de oferta ptiblica y de colocacién y demds
documentacién accesoria y sus respectivos anexos (tal y como
cada uno de ellos sea modificado de tiempo en tiempo), por



DOF
Doélares

Ecom

Ejecutivos

Ejecutivos Clave

medio de los cuales se instrumente cada Colocacion y
cualesquiera otros documentos aprobados al efecto por el
Administrador, el Comité Técnico Inicial, el Comité Técnico o la
Asamblea de Tenedores, segin sea el caso, incluyendo aquéllos
que se requieran para efectos de llevar a cabo Colocaciones en el
extranjero.

Significa el Diario Oficial de la Federacién.
Significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos.

Significa Agrobiotecnologia Industrial de México, Sociedad
Anoénima de Capital Variable.

Significa las personas fisicas empleados que ocupen niveles
jerarquicos en la estructura corporativa del Administrador
(presidentes, vicepresidentes, directores ejecutivos y gerentes) y
en su caso, el Presidente Ejecutivo; en el entendido que: (i) los
Ejecutivos (que no sean Ejecutivos Clave) serdn designados y/o
ratificados por el Comité Técnico, previa opinién del Comité de
Nominaciones y Compensaciones, a propuesta del Fideicomitente
Inicial (cuando tenga derecho a ello conforme al Fideicomiso) y
(ii) los Ejecutivos (que no sean Ejecutivos Clave) que entraran en
funciones a partir de la primera Emision seran aquellas personas
que en la fecha de la Primera Emisién hayan celebrado un
contrato laboral con el Administrador, cuyos cargos deberan ser
ratificados en la primera sesién del Comité Técnico que tenga
lugar después de la primera Emision (la cual debera ser
convocada por el secretario del Comité Técnico para ser celebrada
dentro de los 60 (sesenta) Dias posteriores a la fecha de la primera
Emisién).

significa, de los Ejecutivos, las personas fisicas empleados que
ocupen los puestos de presidente ejecutivo, vicepresidente de
administracién y finanzas y vicepresidente de desarrollo; en el
entendido que: (i) los Ejecutivos Clave seran designados y/o
ratificados por la Asamblea de Tenedores previa opinién del
Comité de Nominaciones y Compensaciones, a propuesta del
Fideicomitente Inicial (cuando tenga derecho a ello conforme al
Fideicomiso) y (ii) los Ejecutivos Clave que entraran en funciones
a partir de la primera Emision seran aquellas personas que en la
fecha de la Primera Emisién hayan celebrado un contrato laboral
con el Administrador, cuyos cargos deberan ser ratificados por la
Asamblea de Tenedores que tenga lugar después de la primera
Emisién (la cual debera ser convocada por el Fiduciario para ser
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Emision

Estados Financieros
Auditados

Estados Financieros de la
Emisora

Estados Financieros con

Revisiéon Limitada

Estados Financieros
Internos

Estados Financieros
Proforma

Estados Unidos

Eventos Relevantes

FAO

Fecha de Calculo de IDR

celebrada dentro de los 60 (sesenta) Dias posteriores a la fecha de
la primera Emision).

Significa cada emisién de CBFIs que realice el Fiduciario, de
tiempo en tiempo, en cada Fecha de Emision, de conformidad con
lo establecido en el Fideicomiso.

Estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de
2021 e informe del Auditor Independiente, que se adjunta al
presente prospecto como Anexo 8.1.

Significa, conjuntamente, los Estados Financieros Auditados, los
Estafos Financieros con Revision Limitada, los Estados
Financieros Proforma y los Estados Financieros Internos.

Estados financieros intermedios condensados al 30 de junio de
2022 (no auditados) y al 31 de diciembre de 2021, y por los
periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2022 y 2021
(no auditados), e informe del Auditor Independiente, que se
adjuntan al presente Prospecto como Anexo 8.2.

Significa los estados financieros internos proforma al 30 de
septiembre de 2022 y por los periodos de 9 (nueve) meses
terminados el 30 de septiembre de 2022 y 2021, que se adjuntan al
presente Prospecto como Anexo 8.4.

Significan los estados financieros proforma condensados no
auditados al 30 de junio de 2022, y por los periodos de 6 (seis)
meses terminados el 30 de junio de 2022 y 2021, y por el aho
terminado el 31 de diciembre de 2021 e informe de aseguramiento
de los contadores ptblicos independientes, que se adjuntan al
presente Prospecto como Anexo 8.3.

Significa los Estados Unidos de América.

Tiene el significado atribuido a eventos relevantes en el articulo
segundo y demas aplicables de la LMV.

Significa la Organizacién de las Naciones Unidas para la
Alimentacién y la Agricultura.

Significa la fecha en que se calculara el Incentivo por Desempeno, /
la cual ocurrira cada aniversario a partir de la primera Emision
de CBFls considerando las Distribuciones acumuladas durante el

anio calendario inmediato anterior.
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Fecha de Distribucion
Total
Fecha de Emisién

Fecha de Sustitucién

Fibras

Fideicomisarios

Fideicomiso, Emisor o
Agrofibra

Fideicomitente Inicial

Fideicomitentes

Fideicomitentes
Adherentes

Significa la fecha en que se entregue, en su caso, las Distribuciones
Totales a los Tenedores conforme lo previsto en el Fideicomiso.

Significa la fecha en que se lleve a cabo la Emisién, es decir el 9 de
diciembre de 2022.

Significa la fecha en que el Administrador debera dejar su cargo a
favor de un Administrador Sustituto.

Significa los fideicomisos de inversién en bienes raices registrados
en el registro de fideicomisos dedicados a la adquisicién o
construccién de Inmuebles destinados al arrendamiento, o la
adquisicién del derecho a recibir los ingresos derivados del
arrendamiento de dichos Inmuebles, asi como a otorgar
financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria, sujetos al
régimen fiscal establecido en los articulos 187 y 188 de la LISR y
en las reglas correspondientes de la Resolucion Misceldnea Fiscal
vigente.

Significa los Tenedores y, en su caso, los Fideicomitentes
Adherentes.

Significa el contrato de fideicomiso irrevocable celebrado entre el
Fideicomitente Inicial, el Fiduciario y el Representante Comtin,
identificado bajo el ndmero 4755, de fecha 12 de octubre de 2020
y ha sido re-expresado por primera ocasién mediante convenio de
fecha 11 de octubre de 2021; por segunda ocasién mediante
convenio de fecha 5 de noviembre de 2021, por tercera ocasién
mediante convenio de fecha 23 de febrero de 2022 y por cuarta
ocasién mediante convenio de fecha 1 de diciembre de 2022,
seglin el mismo sea posteriormente modificado de tiempo en
tiempo.

Significa Agriprofin, S.A. de C.V.

Significa conjuntamente Agriprofin, S.A. de C.V., y los
Fideicomitentes Adherentes.

Significa cualquier Persona que, en términos de lo establecido al
efecto, aporte (directa o indirectamente) Activos al Patrimonio del
Fideicomiso, por cuya aportacién reciba CBFIs en términos del
articulo 188, fraccion XI de la LISR y adquiera para efectos del
Fideicomiso, en su caso, los derechos y obligaciones establecidos
en el Fideicomiso y en el Convenio de Aportacion y Adhesion
respectivo. '

12



Fiduciario o Emisor Significa Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Muiltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisiéon Fiduciaria, o la institucion
financiera residente en México autorizada para actuar como
fiduciario en el pais o sus causahabientes, cesionarios, o quien sea
designado subsecuentemente como fiduciario de conformidad
con el Fideicomiso.

Fondo de Recompra Significa el fondo que serfa constituido por el Fiduciario con cargo
al Patrimonio del Fideicomiso hasta por el monto méximo de
recursos que autorice la Asamblea de Tenedores y con apego a las
disposiciones aplicables, para que con cargo al mismo el
Fiduciario pueda llevar a cabo la adquisicion de CBFls en
circulacién en términos del Fideicomiso.

Fondos de Pensiones y Significa los fondos de pensiones y jubilaciones a que se refiere el
Jubilaciones Extranjeros  articulo 153 de la LISR y la Resolucién Misceldnea Fiscal vigente.

Gastos de Emision Significa los gastos, derechos, honorarios de asesores legales,
contables, fiscales, gastos de promocién, honorarios por
aceptacién y honorarios correspondientes a la primera anualidad
adelantada del Fiduciario y del Representante Comun,
comisiones del agente estructurador y de los intermediarios
colocadores y cualesquiera otros semejantes que se generen
derivados o con motivo de cualquier Emisién, que debera pagar
el Fiduciario con cargo a los recursos obtenidos con motivo de la
Colocacién de que se trate.

Gastos de Significa los gastos que se generen por la administracion y
Mantenimiento de la mantenimiento de cada Emisién, de conformidad con la
Emisién instruccion que el Administrador gire al Fiduciario.

Gastos de Operacion Significa los gastos que se generen por la operacion del

Patrimonio del Fideicomiso que sean instruidos al Fiduciario por
el Administrador, de tiempo en tiempo, en términos de la
Clausula Décima Tercera, secciéon 13.3 del Fideicomiso. Para
efectos de claridad, los recursos correspondientes al presupuesto
anual de operacién del Administrador serdn considerados como
Gastos de Operacion.

Grupo de Personas Significan las Personas que tengan acuerdos, de cualquier
naturaleza, para tomar decisiones en un mismo sentido. Se
presume, salvo prueba en contrario, que constituyen un Grupo de
Personas: (a) las Personas que tengan parentesco por
consanguinidad, afinidad o civil hasta el cuarto grado, Io:-‘}
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Grupo Empresarial

Incentivo por
Desempetio o IDR

Indeval

Informe Anual del
Auditor

Inmueble

INPC

cényuges, la concubina y el concubinario y b) las sociedades que
formen parte de un mismo Consorcio o Grupo empresarial y la
Persona o conjunto de Personas que tengan el control de dichas
sociedades.

Significa el conjunto de personas morales organizadas bajo
esquemas de participacion directa o indirecta del capital social, en
las que una misma sociedad mantiene el control de dichas
personas morales. Asimismo, se considerardn como grupo
empresarial a los grupos financieros constituidos conforme a la
Ley para Regular las Agrupaciones Financieras.

Significa el derecho que tiene el Administrador de recibir CBFIs
en los términos y bajo las condiciones que se establecen en el
inciso f. de la seccién 5.1 de la Cladusula Quinta del Fideicomiso y
el Contrato de Administracién. Dichos CBFIs seran entregados al
Administrador, quien a su vez los entregara a los miembros del
Comité de Inversiones y Riesgos por su participacién en el mismo
de conformidad con los contratos que para tal efecto celebre el
Administrador con dichos miembros.

Significa S.D. Indeval Institucién para el Dep6sito de Valores, S.A.
de C.V.

Significa el informe anual que debera elaborar y presentar el
Auditor Externo de conformidad con la Clausula Décima Séptima
del Fideicomiso.

Significa en términos de lo dispuesto por el articulo 750 del
Codigo Civil Federal: (i) los bienes inmuebles por naturaleza,
consistentes en construcciones y edificios, asi como los terrenos
sobre los cuales se encuentran edificados y los derechos reales
sobre los mismo; (ii) los bienes inmuebles por destino, que forman
parte integral de las construcciones y edificios al encontrarse
adheridos de una manera fija, de modo que no pueden separarse
sin deterioro del inmueble o del objeto a él adherido, y (iii) todos
aquellos bienes que aunque no tienen una incorporacién fisica al
edificio, adquieren la condicién de Inmuebles al existir la
voluntad del duenio de mantenerlos unidos a éste y que resultan
indispensables para su funcionamiento.

Significa el Indice Nacional de Precios al Consumidor que da a

conocer el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) y
que se publica en el DOF. N

14



Intermediarios
Colocadores

Inversiones en Activos

Inversién Minima del
Patrimonio

Inversiones de Efectivo
Permitidas

ISAI

ISR

IVA

Significa Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V,,
Grupo Financiero Credit Suisse (México); Casa de Bolsa Finamex,
S.A.B. de C.V.; BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V,;
Citibanamex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Casa de Bolsa, Integrante
del Grupo Financiero Citibanamex y Actinver Casa de Bolsa, S.A.
de C.V., Grupo Financiero Actinver, o quienes sean contratados
por instrucciones del Comité Técnico.

Significa las inversiones que se realicen en términos de lo
establecido al efecto en el Fideicomiso, con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso en Activos que sean adquiridos o desarrollados
con los recursos obtenidos de las Colocaciones o de cualquier otra
forma, incluyendo los Activos Iniciales.

Significa la inversién en Activos de por lo menos el 70% (setenta
por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso en un plazo de 12
(doce) meses a partir de la fecha en que se realice la Colocacién de
conformidad con la fraccién III del articulo 187 de la LISR y la
Regla 3.21.2.5 de la Resolucién Misceldnea Fiscal para 2022 o la
que corresponda para resoluciones misceldneas subsecuentes.

Significa: (i) las inversiones del efectivo disponible que se realicen
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo con las
instrucciones que reciba el Fiduciario del Administrador para
tales efectos, en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en
el RNV o en acciones de fondos de inversién en instrumentos de
deuda, mismas que se realizardn de conformidad con la
Legislacién Aplicable y conforme a lo previsto en la fraccion III
del articulo 187 de la LISR; y (ii) en su caso, los CBFIs en
circulaciéon que adquiera el Fiduciario en términos de la
Legislacién Aplicable y con motivo de las operaciones efectuadas
con cargo al Fondo de Recompra; en el entendido que las
Inversiones de Efectivo Permitidas en su conjunto, no podran
exceder del 30% (treinta por ciento) del Patrimonio del
Fideicomiso y los CBFIs adquiridos sumados a los adquiridos
previamente no excedan del 5% (cinco por ciento) de la totalidad
de los CBFIs emitidos en términos de la LISR y la Resoluciéon
Miscelanea Fiscal vigente.

Significa el impuesto sobre adquisicion de inmuebles o su
equivalente en la legislacién local aplicable.

Significa el impuesto sobre la renta previsto por la LISR.

Significa el impuesto al valor agregado previsto por la LIVA.\
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Legislacion Aplicable

LGEEPA

LGTOC
LIC

Liquidador

LIVA
LISR
LMV
Meéxico

Miembro
Independiente

Paquete de Beneficios
por Desempeno a
Ejecutivos

Patrimonio Contribuido

NOI

Oferta u Oferta Pdblica

Significa las leyes, reglamentos, decretos, circulares y demads
ordenamientos juridicos de caracter federal, estatal y/o
municipal, vigentes en México.

Significa la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccién al
Ambiente.

Significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
Significa la Ley de Instituciones de Crédito.

Significa la Persona que sea designada como liquidador del
Patrimonio del Fideicomiso en términos de la Cldusula Vigésima
Tercera, seccién 23.3, inciso (i) del Fideicomiso.

Significa la Ley del Impuesto al Valor Agregado.

Significa la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Significa la Ley del Mercado de Valores.

Significa los Estados Unidos Mexicanos.

Significa cualquier persona que cumpla con los requisitos del
articulo 24, segundo péarrafo y 26 de la LMV, en el entendido que
la independencia se tendrd que calificar respecto del
Fideicomitente Inicial, Administrador y el Fideicomiso.

Significa cualquier plan o esquema de incentivos por desempefio
de largo plazo de Ejecutivos, funcionarios y empleados del

Administrador que, en su caso, autorice la Asamblea de
Tenedores.

Significa la suma de todo el capital que forme parte del
Patrimonio del Fideicomiso de tiempo en tiempo, derivado de
Emisiones, suscripciones preferentes y/o adquisiciones de
Activos con CBFls.

Significa la proyeccién del ingreso operativo neto y por sus siglas
en inglés net operating income.

Significa la oferta de CBFls a que se refiere el presente Prospecto.
Este concepto se integra de la denominada Oferta Base mas el
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Oferta Base

Oficio SAT

Opcién de
Sobreasignacién

Optimizacién
Inmobiliaria

Patrimonio del
Fideicomiso

Periodo Minimo de
Inversion

monto que resulte, en caso de ejercerse la Opcién de
Sobreasignacion.

Tiene el significado que se le atribuye en la seccién “2.3 Plan de
Distribucién” del presente Prospecto.

Significa el oficio ndmero 900-07-03-00-00-2022-031, Exp.
COL2021000198, Folio 4072527, de fecha 29 de marzo de 2022,
expedido por la Administracion General de Grandes
Contribuyentes, Administracién Central de Apoyo Juridico y
Normatividad Internacional del Servicio de Administracién
Tributaria, mediante el cual se confirma, entre otros, que: (i) al
Fideicomiso le resultara aplicable el tratamiento fiscal establecido
en el articulo 188 de la LISR, siempre que cumpla efectivamente y
en todo momento con los requisitos establecidos en el articulo 187
de la LISR y demds disposiciones aplicables; (ii) y el Fiduciario no
pagara el IVA por la enajenacién de CBFIs que se emitan al
amparo del Fideicomiso. Dicho oficio fue emitido en forma previa
a la celebracion del cuarto convenio modificatorio y de
reexpresion al Fideicomiso de fecha 1 de diciembre de 2022 y a las
versiones del presente Prospecto y demds material de difusién
que fueron hechos del conocimiento del ptblico inversionista con
posterioridad a la fecha de emisién del oficio, por lo que la
confirmaciéon del SAT pudiera no ser aplicable al Fideicomiso.
Una copia Oficio SAT se agrega al presente Prospecto como
Anexo 8.7.

Significa la opcién que el Emisor ha otorgado a Casa de Bolsa
Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit
Suisse (México) para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere,
para colocar hasta el 15% (quince por ciento) adicional de CBFIs
respecto del Total de CBFIs Ofertados. Casa de Bolsa Credit Suisse
(México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse (México)
podra ejercer por una sola vez la Opcién de Sobreasignacién y a
un precio igual al Precio de Colocacién.

Significa Optimizacién Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Cuarta del Fideicomiso.

Significa el periodo de cuatro afios a que se refiere la fraccion IV

del articulo 187 de la LISR o la que en su caso se establezca por la
Legislacion Aplicable.
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Persona

Personas Relacionadas

Pesos o Ps. $.
Pipeline

Portafolio A
Portafolio B

Precio de Colocacion
Presidente Ejecutivo

Principios ASG

PROFEPA

Prospecto

Proyectos

Recursos Derivados
de la Emisién

Significa, segun el contexto lo requiera, una persona fisica o
moral, un fideicomiso, una asociacién (incluyendo asociacion en
participacién) u otra entidad legal.

Significa las Personas que respecto: (i) del Fideicomiso, (ii) de las
sociedades sobre las cuales el Fideicomiso realice inversiones, (iii)
del Fideicomitente Inicial y/o (iv) del Administrador o a quien se
encomienden las funciones de administracién del Patrimonio del
Fideicomiso; se ubiquen en alguno de los supuestos a que se
refiere la fraccién XIX del articulo segundo de la LMV. Asimismo,
se incluyen las sociedades sobre las cuales el Fideicomiso realice
inversiones, el Fideicomitente Inicial y el Administrador o a quien
se encomienden las funciones de administracién del Patrimonio
del Fideicomiso.

Significa la moneda de curso legal en México.

Significa la Cartera Adicional Adquirible.

Significa la Cartera Inicial.

Significa la Cartera Inicial Subsecuente.

Significa Ps. $40.00 (cuarenta Pesos 00/100 M.N.) por cada CBFL.
Significa el presidente ejecutivo del Administrador.

Significa los principios de inversién responsable que incorporan
factores ambientales, sociales y de gobierno corporativo.

Para mayor informacién respecto de los principios de inversion
responsable, consultar la pagina: https:/ /www.unpri.org/

Significa la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente.

Significa el presente prospecto de colocacién, conjuntamente con
todos sus anexos.

Significan conjuntamente los Activos, los proyectos inmobiliarios
a ser adquiridos o, en su caso, desarrollados por el Fiduciario
conforme a los fines del Fideicomiso.

Significa, respecto de la primera Emisién a que se refiere e

presente Prospecto, los recursos que el Emisor obtenga comd/ .
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Reembolso de Capital

Reglamento Interior
de la Bolsa

Rendimiento Objetivo
para Calculo

Rentas

Representante Comun

Resultado Fiscal

resultado de la Colocacién de CBFIs, de conformidad con los
términos y condiciones establecidos en los Documentos de
Emisién de la primera Emisién, mismos que, sin limitacién y
después de deducirse los gastos correspondientes, se deberan
invertir en Activos.

Significa las cantidades entregadas a los Tenedores en exceso al
resultado fiscal del ejercicio, en los términos del articulo 188,
fraccion IX, sexto pérrafo de la LISR.

Significa el reglamento interior de la Bolsa de que se trate, segtin
el mismo haya sido modificado de tiempo en tiempo.

Exclusivamente para efectos del Incentivo por Desempefio,
significa el monto equivalente a un rendimiento anual del
porcentaje que calculara y definird anualmente (a mas tardar el 31
de marzo de cada afo) el Comité de Nominaciones y
Compensaciones, que, para el primer ano de operaciones el
Fideicomiso a partir de la fecha de la primera Emisién de CBFIs,
sera de 7.0% (siete por ciento) real en Délares sobre el Patrimonio
Contribuido al momento del célculo; es decir, el rendimiento
nominal se actualizard por inflaciéon de los Estados Unidos de
América, en el entendido que dicha actualizacién se realizard
aplicando el porcentaje de variacién que haya sufrido el Consumer
Price Index (el "CPI") publicado en https:/ /www .bls.gov/cpi/ por
el Bureau of Labor Statistics de los Estados Unidos de América o
aquel que lo sustituya, durante el afio calendario inmediatamente
anterior a cada Fecha de Célculo del IDR. Este objetivo se revisara
anualmente por el Comité de Nominaciones y Compensaciones
para ser sometido a la autorizacién de la Asamblea de Tenedores
en la sesién inmediata siguiente a la fecha en que lo calcule y
defina el Comité de Nominaciones y Compensaciones.

Significa cualquier ingreso obtenido por el otorgamiento del uso
o goce temporal de los Inmuebles relacionados con los Activos y
que derivan de los Contratos de Arrendamiento.

Significa CIBanco, S.A., Institucién de Banca Miltiple, quién sera
el representante comtn de los Tenedores de los CBFIs, o quien sea
nombrado subsecuentemente como representante comtn de los
Tenedores.

Tiene el significado que se atribuye a dicho término en el articulo

9 de la LISR, segtin dicho término sea modificado de tiempo en
tiempo. \
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RNV

SAT

SEDI

SEMARNAT

Servicios de
Administracion

SHCP

STIV-2

Tenedores

Titulo

Total de CBFIs Ofertados

Transacciones de
Formacion

Significa el Registro Nacional de Valores a cargo de l]a CNBV.

Significa el Servicio de Administracion Tributaria, érgano
desconcentrado de la SHCP.

Significa el sistema electrénico de envio y difusién de informacién
que a la Bolsa de que se trate, le sea autorizado por la CNBYV, el
cual, para el caso de la BMV se le denomina EMISNET y para el
caso de la BIVA se le denomina DIV.

Significa la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales.

Significa los servicios de administracién, contabilidad y
cumplimiento de obligaciones fiscales, de seguimiento a
cumplimiento de obligaciones por la realizaciéon de actividades
vulnerables y prevencién de lavado de dinero en su caso, de
cardcter ambiental, de asesorfa, representacién, planeacién,
mantenimiento, Comercializacién (segtin dicho término se define
en el Contrato de Administracién), supervisién y coordinacién
del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la
administracién y, en su caso, mantenimiento de los Activos, los
Contratos de Arrendamiento, la facturacién y gestién de cobranza
de las Rentas, en su caso, la facturacién y gestién de cobranza de
las cuotas de mantenimiento, la negociacién y firma de los
Contratos de Arrendamiento y sus renovaciones y/o prérrogas,
que prestara el Administrador al Fideicomiso, en términos del
Contrato de Administracién.

Significa la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Significa el Sistema de Transferencia de Informacién de Valores a
cargo de la CNBV.

Significa los legitimos tenedores de uno o més de los CBFIs.

Significa el titulo que documenta los CBFIs objeto de la Emision,
cuyo formato se adjunta al presente Prospecto como Anexo 8.4.

Significa la totalidad de los CBFls ofertados y colocados en la
Fecha de Emisién.

Significa todos y cada uno de los actos y operaciones conforme a
las cuales se consolide la Cartera Inicial en el Patrimonio de
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Fideicomiso. Para mayor informacién favor de referirse a la
seccion “3.2.11 Descripcidn de los Activos”, del presente Prospecto.

Utilidad Fiscal Significa el resultado de restar a los ingresos acumulables las
deducciones autorizadas, en los términos del Titulo IT de la LISR,
cuando los primeros son mayores que las segundas, de acuerdo
con lo sefialado en la fraccién I del articulo 9 de la LISR.

Valores Significa los titulos de crédito que conforme la naturaleza del
Fideicomiso, puedan ser emitidos por el mismo de los/
establecidos por la fraccién XXIV del articulo segundo de la LMV
y cualesquiera otros de conformidad con la Legislacién Aplicable

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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1.2 Resumen Ejecutivo

La informacién contenida en este resumen ejecutivo fue seleccionada y obtenida de las demas
secciones que conforman este Prospecto. El resumen ejecutivo no incluye toda la informacién que
debe ser considerada por el inversionista. El presente Prospecto debe leerse en su totalidad,
incluyendo los Factores de Riesgo (ver seccién “1. Informacién General — 1.3 Factores de Riesgo”, del
presente Prospecto) y los Estados Financieros de la Emisora que se adjuntan a este Prospecto.
Para mas informacién sobre los Estados Financieros de la Emisora, ver seccion “5. Informacion
financiera del Fideicomiso — 5.1 Informacion financiera seleccionada del Fideicomiso”, del presente
Prospecto. Las referencias en el presente Prospecto al “Fiduciario” son a Banco Actinver, S.A.,
Institucién de Banca Miiltiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria, en su caracter de
fiduciario del Fideicomiso. Para consultar el significado de las abreviaturas y los términos
definidos que se utilizan con la primera letra en maytscula en este Prospecto, ver la seccién “1.
Informacién General - 1.1 Glosario de Términos y Definiciones”, del presente Prospecto.

A menos que se indique de otra forma, la informacién contenida en este Prospecto supone que la
Opcién de Sobreasignacion otorgada a Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo
Financiero Credit Suisse (México) no se ha ejercido, que las Transacciones de Formacién descritas
en este Prospecto se han celebrado y que 21,235,186 (veintitin millones doscientos treinta y cinco
mil ciento ochenta y seis) CBFIs se han vendido en la Oferta Base, a un precio de $40.00 (cuarenta
Pesos 00/100 M.N.) por cada CBFL.

Principales beneficios de la inversion en una Fibra

Las Fibras promueven el desarrollo del mercado inmobiliario mexicano, ofreciendo un medio
para acceder a este mercado a inversionistas, incluyendo a los institucionales, sirviendo como una
fuente de liquidez para desarrolladores e inversionistas inmobiliarios, y contribuyendo a la
diversificaciéon de riesgos inmobiliarios para los mismos.

Consideramos que una Fibra con Valores listados en la Bolsa tiene diversos beneficios para
algunos inversionistas, derivados de lo dispuesto por las leyes en materia fiscal tales como no
estar sujeto al ISR en ciertas circunstancias y lograr que dichos inversionistas no estén sujetos a
impuestos con respecto a las transacciones en que participen en el mercado secundario de los
CBFlIs.

Las Fibras deben de realizar Distribuciones a los Tenedores por lo menos una vez al aiio y dichas
Distribuciones deben ser al menos del 95% (noventa y cinco por ciento) del resultado fiscal neto. /

La determinacién del resultado fiscal neto se calcula restando a los ingresos netos de gastos de
operacién y mantenimiento, las deducciones autorizadas.

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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Estructura de la Operacion
Agrofibra

El Fideicomiso ha sido constituido primordialmente para adquirir, desarrollar, poseer y obtener
ingresos derivados del arrendamiento de una diversa gama de Inmuebles destinados
preponderantemente a la actividad agroalimentaria y a los servicios relacionados o
complementarios de dicho sector. Nuestro objetivo es dar acceso al inversionista a un vehiculo
cuyo propdsito es generar atractivos rendimientos derivados del arrendamiento, ajustados por
riesgo, diversificado dentro de un sector atractivo como es el de inmuebles relacionados a la
industria agroalimentaria en México, que sean sostenibles en el tiempo para los Tenedores,
principalmente mediante Distribuciones Totales estables provenientes de Contratos de
Arrendamiento con términos de largo plazo y con una base de inmuebles y Arrendatarios de alta
calidad y experiencia probada en el tiempo.

El objetivo propuesto se lograra mediante la explotacion de una oportunidad inmobiliaria de
mercado identificada en el sector agroalimentario mexicano, el cual ha mostrado y continia
mostrando una tendencia favorable en la demanda de productos que se generan en dicho sector
tanto nacional como internacional. Dado que principalmente atenderemos a Arrendatarios del
sector agroalimentario s6lidamente posicionados a nivel nacional y regional, cuyo perfil permite
que el indice de rotacién de Arrendatarios sea bajo, se espera que las Rentas sean sostenibles en
el tiempo.

La estrategia de inversién se complementarad creando, de manera selectiva, una Cartera
diversificada de Activos. Consideramos que la ubicacion estratégica de las propiedades
relacionadas con los Activos dentro del pais, permitird aumentar la diversificacion de la Cartera
por Estado, asi como del producto que nuestros arrendatarios ofrecen.

Agrofibra cuenta con una estrategia en materia Ambiental, Social y de Gobierno Corporativo
(ASG), la cual incluye temas que serdn identificados en estudios de materialidad del negocio que
realizar4 un experto durante el primer afio de operacién de Agrofibra, e iniciativas que generan
mayores impactos positivos en el entorno social y ambiental, con politicas, procedimientos y
compromisos detallados en cada aspecto de ASG, mismos que serdn monitoreados por el Comité
de Sostenibilidad. Asimismo, Agrofibra contempla en su estrategia de inversién recomendar a los
Arrendatarios la inclusién de los Principios ASG en las actividades y/o procesos de producciéon
y operacién de los Arrendatarios tales como: el uso eficiente de los factores de produccion, predios
ubicados en zonas destinadas a la produccién agroalimentaria, condiciones 6ptimas laborales, asi
como una administracién conforme a mejores practicas corporativas. Adicionalmente, Agrofibra
se enfoca, en su mayoria, en empresas agroalimentarias con vocacion preponderantemente
exportadora cuyos mercados destino requieren certificaciones que entre otras cosas aseguran el

A -

acceso al mercado.

[Seccidén de pagina intencionalmente en blanco]
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Constitucion de Agrofibra

El Fideicomiso se constituy6 el 12 de octubre de 2020 y ha sido re-expresado por primera ocasion
mediante convenio de fecha 11 de octubre de 2021; por segunda ocasién mediante convenio de
fecha 5 de noviembre de 2021, por tercera ocasion mediante convenio de fecha 23 de febrero de
2022 y por cuarta ocasién el 1 de diciembre de 2022. Se tiene la intencién de que Agrofibra le sea
aplicable el régimen fiscal de Fibra conforme a los articulos 187 y 188 de la LISR comenzando en
el afio fiscal que termina el 31 de diciembre de 2022. A efectos de que el Fideicomiso pueda
mantenerse como una Fibra, invertird sus recursos tinicamente en Bienes Inmuebles y Derechos
de Arrendamiento. Anualmente a més tardar el 15 de marzo, se deberd distribuir por lo menos el
95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal inmediato anterior del Fideicomiso y al
menos el 70% (setenta por ciento) de los activos del Fideicomiso deberdn estar invertidos en
Inmuebles que se destinen al arrendamiento y el remanente, si existe, se invertird en valores a
cargo del Gobierno Federal inscritos en el RNV o en acciones de fondos de inversion en
instrumentos de deuda, entre otros requisitos. Para mayor informacién, ver la seccién “3. El
Fideicomiso Agrofibra — 3.2.4 Legislacion aplicable y régimen fiscal”, de este Prospecto.

Agrofibra operard bajo un modelo de administracién interna a través de Administradora
Agrofibra, S.C., de la cual Agrofibra es socio al 99.9% (noventa y nueve por ciento), esquema que
permitird la completa alineacion de intereses del equipo de administracién y los Tenedores. Los
Activos serdan administrados por Administradora Agrofibra, 5.C., sociedad dirigida por un grupo
de profesionales de destacada trayectoria en temas relacionados con el sector agroalimentario,
bienes raices y financiero. Para mayor informacion sobre el Administrador, favor de ver la seccic')r},
4. El Administrador”, del presente Prospecto. \

[Seccién de pdgina intencionalmente en blanco]
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A continuacion, se incluye un diagrama que muestra la estructura de la operacién y nuestra
estructura corporativa:

,ﬁ-"_Tm:mibnislas' Tenedores de CBTLs Apxr:a"::,e; de
(" =)
Comlité de Auditoria
omentioy | & @
Administrador
o % Comité de Priclicas e °
O ! stifembros)
; ¢ Estrategia de Portafolio @
! In\;g::;::j Y (D iterios de Inversién
: TN ' Gestién de Riesgos Comite de
iy SEA | f AGRO@— oS Nowlnsclonesy:
: | S G Compensaclones
H Desarrollo de t {3 miembros),
| mmep Oportunidaces i s
Equipo Ejecutivo Ejecucion de Inversiones : Comité do.
Gestién de Activos S 2 B Sostentbllidad Q o
| Indclalmente 9 miembros: 7 : 3 miembros)
{ independientes y 2 propletarios |\ J
Pateimonio del Fidelcomiso T Mlembros Miembros

Independientes PVropictarios

dedicadas a la siembra
y cosecha de frutas y

hoztalizas de allo vajor

Agricola

Propiedades ‘

Propiedades para arrendamiento para uso en actividades primiaria, de transformacion,
comercializacién y logistica relacionadas con el sector agroalimentario

-2 - N

Acuaiulbira
- Popiedades
degticadan b la crispra

Pecuaria
Propiedades

destinadas a la enanza

y explotacion de aves,

ganado bovino (came
v leche) y poraino

e POes ¥ marmin

Personas que vendan o aporten Activos a cambio de Certiflcad Fi I iliarios (“CBFls”) v /o efectivo
Integrado por hasta 21 n practicas de gobi: ivo ki alos mejores esténd. del mercado Inicialmente 776 de miembros independientes.

Principales caracteristicas de Agrofibra:

d.

La Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente estdn compuestas por 20 (veinte)
Activos,(de los cuales 6 (seis) Activos corresponden a la Cartera Inicial (Portafolio A) y 14
(catorce) a la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B). Dicha Cartera Inicial y Cartera
Inicial Subsecuente podran incluir en el futuro otros activos inmobiliarios relacionados
con el sector agroalimentario conforme el Administrador considere conveniente en
beneficio de los Tenedores.

Posibilita el acceso al mercado de valores a inversionistas no institucionales que buscan
aportar o vender total o parcialmente Activos de su propiedad a un vehiculo publico, lo
que les permitird ademas conseguir una administracién profesional de sus Activos,
simplificando  situaciones patrimoniales y de sucesién mediante dicha
institucionalizacién, diluir el riesgo de tener toda su inversién en un solo activo, tener la
liquidez que implica la propiedad de CBFIs, asi como obtener acceso a los diversos
beneficios técnicos y fiscales que otorgan las Fibras.

Verticalmente integrada a lo largo de la cadena de valor, es decir la seleccién de Activos,
la compra, en su caso el desarrollo, administracién y en su caso la venta.
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d. Vehiculo transparente basado en un sélido gobierno corporativo que cumple con los altos
estandares del sector de Fibras en México.

e. Cuenta con una estructura de administracién interna en la que no existe comisién alguna
por administracién o asesoria para el Administrador, misma que se encuentra reforzada
con un Comité Técnico integrado con mayoria de Miembros Independientes. En este
sentido, el Comité Técnico que entrarad en funciones a partir de la Oferta Ptiblica inicial
estard conformado por 7 (siete) Miembros Independientes y 2 (dos) miembros no
independientes. Consideramos que este formato de administracién “interna” permitira
eficiencia, mejores margenes de utilidad para Agrofibra y consecuentemente mayores
beneficios para los Tenedores.

f. Se pretende pueda contar con una Cartera Inicial integrada por 6 (seis) Activos y una
Cartera Inicial Subsecuente integrada por 14 (catorce) Activos que en total representarian
20 (veinte) Activos cuyos potenciales Arrendatarios se desempefian en el sector
agroalimentario, con un ABR conjunto de 7,896,029 m2.

g. Agrofibra esta enfocada en activos operados o a ser operados por empresas dedicadas al
sector agroalimentario, el cual se caracteriza por: (i) productos principalmente orientados
a la exportacién con una creciente demanda, y (ii) una baja rotacién de inquilinos y alta
ocupacién de los Inmuebles bajo Contratos de Arrendamiento de largo plazo (vigencia
promedio sustancialmente mayor al que tradicionalmente se ve en el sector inmobiliario
en México). Los Contratos de Arrendamiento relacionados con la Cartera Inicial seran
firmados como parte de los documentos definitivos una vez cumplidas las condiciones
suspensivas bajo los acuerdos vinculantes celebrados, por lo que entrardn en vigor al
momento de formalizar la adquisicién de los Activos Iniciales. Dichos Contratos de
Arrendamiento, cuentan con un plazo de vigencia de entre 10 (diez) y 15 (quince) afios,
con la posibilidad de renovaciones hasta por periodos adicionales similares a los iniciales.
Estimamos que la Cartera Inicial al momento en que se lleven a cabo las Transacciones de
Formacion contara con una ocupacién del 100% (cien por ciento) y en caso de ser capaces
de formalizar la adquisicién de parte o toda la Cartera Inicial Subsecuente, estimamos que
los Activos relacionados con dicha cartera también tendrian una ocupacién del 100% (cien
por ciento) desde el momento de su formalizacién.

h. Se apoya en una red de relaciones de negocios del equipo de administracién en la
originacién, administracién y operacién de Inmuebles destinados al arrendamiento.

i. Es un vehiculo que consideramos permitird, en una fase subsecuente, levantar recursos
adicionales del publico inversionista, ya sea mediante deuda o capital, para complementz
el desarrollo del plan de negocios y beneficiar a los Tenedores. :

La propuesta de valor de Agrofibra descansa sobre las siguientes consideraciones:

a. Enfocado a oportunidades para la generacién de rendimientos constantes y crecientes;
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b. Verticalmente integrado dentro de la cadena de valor;

c. Estructura de capital enfocada a la optimizacién de recursos y tiempos para la alta
generacion de valor;

d. Diversificacién en tipos de activos inmobiliarios, regiones y actividades dentro del sector
agroalimentario;

e. Vehiculo con administracién interna y competitiva, completamente alineada con los
intereses de los Tenedores;

f. Enfocado a Arrendatarios que adopten recomendaciones de inclusién de los Principios
ASG - principios responsables en los ambitos ambientales, sociales y de gobierno
corporativo;

g. Ejecutivos del Administrador con amplia experiencia en la administracién de inmuebles
del sector agroalimentario, sector de bienes raices y financiero;

h. Arrendatarios con reconocido prestigio nacional y regional;

i.  Plazo de los Contratos de Arrendamiento de la Cartera Inicial: los Contratos de
Arrendamiento relacionados con la Cartera Inicial serdn firmados como parte de
los documentos definitivos una vez cumplidas las condiciones suspensivas bajo los
acuerdos vinculantes celebrados, por lo que entrardn en vigor al momento de
adquirir los Activos Iniciales. Dichos Contratos de Arrendamiento contaran con un
plazo de vigencia de entre 10 (diez) y 15 (quince) afios, con la posibilidad de
renovaciones hasta por periodos adicionales similares a los iniciales, con
incrementos anuales de las Rentas.

ii.  Diversificacién geogréfica, por arrendatario y tipo de producto dentro del sector
agroalimentario y Cartera robusta de inmuebles de alta calidad con ubicaciones
estratégicas.

i. Robusto y bien definido plan de crecimiento a través de una combinacion de adquisiciones
y crecimiento organico:

i.  Experiencia enlaidentificacion de oportunidades en el sector agroalimentario con
potencial de incremento en rentabilidad a corto plazo.
ii.  Cartera Adicional Adquirible robusta y tangible.
iii.  Estructura de capital libre de deuda, lo cual permitirda a Agrofibra utilizar
financiamiento bancario y acceder a instrumentos de deuda bursatiles para
capturar oportunidades futuras. h

[Seccién de pigina intencionalmente en blanco]
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Vision, Mision y Estrategia

La Vision del Negocio.
Ser la Fibra pionera y lider en el segmento inmobiliario enfocado al arrendamiento de inmuebles
a inquilinos que se desempefian en el sector agroalimentario, permitiendo el acceso a un mercado
rentable y atractivo de bienes raices de nicho.

La Mision del Negocio

Brindar a los inversionistas generacién de valor mediante la adquisicién de oportunidades de
inversion inmobiliaria relacionada con el sector agroalimentario, centralizadas en ubicaciones con
potencial de plusvalia y rentabilidad en México.

Para més informacion sobre la visién y mision del negocio de Agrofibra, ver secciones “4.2.3.1 L

Vision del Negocio” y “4.2.3.2 La Misién del Negocio”, del presente Prospecto.

[Seccién de pagina intencionalmente en blanco]
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Estrategia de Posicionamiento de Agrofibra

Agrofibra buscara posicionarse en el mercado mexicano basandose en los siguientes fundamentos
de inversion y ejes estratégicos:

Primera Fibra enfocada al sector inmobiliario relacionado con la industria
agroalimentaria en México

Primera Fibra enfocada al seclor agroalimentario en México

o- Cartera inicial diversificada por geografin, sectory cultivo

Cartera de activos tecnificados con inquilinos reconocidos y verticalmente
integrados

Gobierno corporativo de clase mundial basado en una estructura de
administracion interna que asegura alineacion de inlereses

Equipo de administracion reconocido con amplia experiencia en los seclores
agropecuario, inmobiliario y financiero

Estrategia de crecimiento y ¢reacion de valor exponencial partiendo de un
“pipeline” de adquisiciones propietario y lislo para ejecularse

e Primera Fibra enfocada al sector inmobiliario relacionado con la industria
agroalimentaria en México

En México existen diferentes Fibras, pero ninguna enfocada en inmuebles operados por empresas
dedicadas al sector agroalimentario por lo que Agrofibra representa una alternativa diferente de

inversién que consideramos contard con la ventaja de ser la primera Fibra especializada en
inmuebles relacionados con dicho sector y con la habilidad para traer Activos tnicos al mercado.

[Seccién de pagina intencionalmente en blanco]
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e Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) diversificada

por geografia, sector y cultivo

Una caracteristica fundamental de las potenciales inversiones de Agrofibra es la diversificacion
de Activos. La Cartera tendrd Activos en el sector inmobiliario relacionado con actividades
agricolas y de acuacultura con enfoque en diferentes etapas del proceso industrial, mds adelante
pretendemos tener Activos en el sector inmobiliario relacionado con actividades pecuarias. En
paralelo, se buscardn Activos en diversas regiones en México y con diferentes Arrendatarios.

Ingresos estimados de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B)
del Emisor por region en porcentaje (%):

B Cantera lnicial y Subsecuente
1 Cadgera Inicial Subsecuents

% e ingresos

Guanajuato 19.83%
Jalisco 16.62%
San Luis Potos 23.91%
Merelos 21.5T%
o = A Queretaro 6.12%
A dl Colima 9.04%
& Sonora 2.92%
Total 00%  /\ .

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Ingresos estimados de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B)

del Emisor por Arrendatario en porcentaje (%):

31% 1.7%

m Agroparque Yecapixtla
# Cimarrén

m Impactum

M Bonanza

m Gear

# La Bonita

m Payes

8 Argaman

# Centurion
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Portafolio A

Cartera Inicial

m Cimarrén
m BeFrost

m Gear

Portafolio B

Cartera Inicial Subsecuente

u Agroparque Yecapixtla

B.46% 15.48% 4
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Descripcién de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) por Estado:

Cartera Inicial (Portafolio A)

Estado No. De ?f’t?l Tasa de % Renta de la Rentas anuales contractuales
Propiedades (m?) Ocupacién (%) Cartera (Millones de Délares)
23‘;0;‘“5 3 1,631,310 100% 28.28% 2.80
Morelos 2 988,870 100% 53.54% 5.30
Colima 1 459,835 100% 18.18% 1.80
Total 6 3,080,015 100% 100.0% 9.90

Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B)

Estado No. De '?g?] OI:szgif'm % Renta de la Rentas anuales contractuales
Propiedades p Cartera (Millones de Ddélares)
(m?) (%)

Guanajuato 3 1,985,740 100% 27.87% 6.80
Jalisco 3 1,591,679 100% 23.36% 5.70
ls,f)‘t‘ols‘i‘“s 3 50,000 100% 22.13% 5.40
Morelos 1 158,000 100% 8.61% 2.10
Queretaro 2 207,424 100% 8.61% 2.10
Colima ] N.A. 100% 5.33% 1.30
Sonora 1 N.A. 100% 4.10% 1.00

Total 14 3,992,843 100% 100.0% 24.4

[Seccién de pagina intencionalmente en blanco]
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Descripcién de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) por
Arrendatario:

No. De Clientes (Nombre Plazo de contrato

Arrendatario ) Productos : ~
Propiedades comercial) anos

Cartera Inicial (Portafolio A)

Agroparque

Yeapinea 2 Tomate y pimiento Village Farms 15
Horticola Cimarrén 2 Tomate y pimiento Del Campo 15
Ardo VLM, Alasko
BeFrost 1 Aguacate y mango I T 10
Gear 1 Tomate grape Mastronardi 15
Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B)*

Productora . 2 Tomate y pimiento Del Campo 10
Agropecuaria Payes
Grupo Ganfer 1 Tornaie, p{fmf_‘nto Y NatureSweet Tomatoes 10

pepino

Nature Sweet,

Bonanza 1 Tomate Walmart, HEB, Saika 10
Argaman 1 liomate; p%mlento y Sunset 15

pepino

Pepino organico y
La Bonita 2 pimiento morrén  Costco, Sunset, Sunfed 15
orgénico

Impactum 1 Tomate y pimiento 15
Centurion 1 Tomate y pimiento Mastronardi 15

* Excluye las 5 (cinco) ampliaciones de los Activos de la Cartera Inicial identificados como Ampliacién Gear,
Ampliacién Horticola Cimarrén (dos ampliaciones, una en cada propiedad de Horticola Cimarrén) y
Ampliacién Agroparque Yecapixtla, y excluye la Ampliacién Bonanza de la Cartera Inicial Subsecuente.
Dichas ampliaciones son consideradas parte de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B).

e Cartera de Activos con Arrendatarios tecnificados, reconocidos y verticalmente

integrados

Agrofibra se enfocard primordialmente en tener Activos que permitan a los Arrendatarios
incorporar instalaciones tecnificadas que aseguren la consistencia y constancia en la produccién
para cumplir con volimenes y calidad de sus socios comerciales. También, se buscardn Activos
que faciliten la instalacién por parte de los Arrendatarios del equipo de produccién sustentable a
través de uso eficiente del agua y controles de uso de fertilizantes y ambientes controlados.

Agrofibra se enfocara en tener Arrendatarios con: (i) una sélida posicién financiera y probada
experiencia en el sector agroalimentario, (ii) estrictos niveles de inocuidad en la produccion, (iii)
vocaciéon exportadora y/o lideres en el sector y relaciones comerciales solidas con grandes
cadenas de supermercados y brokers internacionales, (iv) apego a altos estindares de marcado de,
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cuidado ambiental, uso de suelo y manejo de residuos, y (v) claros planes de crecimiento a corto
y largo plazo.

Una de las principales caracteristicas de Agrofibra es el enfoque a empresas que adopten
recomendaciones de inclusién de los Principios ASG tanto en sus procesos de produccion, como
en su operacién y estrategia. En el proceso de inversién, Agrofibra considerara los siguientes
aspectos de acuerdo con cada factor de los Principios ASG:

i.  Factor ambiental: actividades y/o procesos de produccién que impliquen potencial
impacto en el medio ambiente. Dichas actividades deben tomar en cuenta el uso eficiente
de los factores de produccién para el desarrollo de sus actividades (suelo y agua) y los
predios ubicados en zonas destinadas a la produccién agropecuaria.

ii.  Factor social: tener un lugar de trabajo diverso, incluyente y limpio en el cual el personal
cuente con condiciones 6ptimas para operar. Asimismo, contar con un vinculo estable
tanto con la comunidad aledafia al Inmueble, los clientes y proveedores.

Factor de gobierno corporativo: contar con una administracién que integre c6digos de conducta
empresarial, actividades de administracién de riesgos (controles y auditorias internas), asi como
remuneraciones a ejecutivos y pago de dividendos conforme a mejores practicas corporativas.

e Gobierno corporativo de clase mundial basado en una estructura de administracion
interna que asegura alineacién de intereses

El formato de administracién interna bajo el que estd disefiada Agrofibra buscard tener un
gobierno corporativo que cumpla con los altos estdndares de mercado liderado por un Comité
Técnico con las siguientes caracteristicas:

i. Hasta 21 miembros (inicialmente 7 (siete) miembros independientes y 2 (dos)
miembros propietarios).

ii.  Conformado por una mayoria de Miembros Independientes.

iii.  Siempre y cuando el Fideicomitente Inicial o sus subsidiarias o personas
relacionadas, conjunta o separadamente, sean titulares de al menos el equivalente
al 2% (dos por ciento) de los CBFIs en circulacién respecto al ntimero de CBFls
emitidos y colocados en la oferta publica inicial de CBFIs, el Fideicomitente Inicial
tiene el derecho a: (i) proponer para ratificacién de la Asamblea de Tenedores, a 2
(dos) miembros propietarios del Comité Técnico y (ii) proponer para ratificacion
del Comité Técnico, de entre los miembros del Comité Técnico (ya sea un miembro
propietario o un Miembro Independiente) a quien desempefiard el cargo de
presidente del Comité Técnico. En caso de que en cualquier momento no se cum pla/
con la titularidad de CBFIs indicada anteriormente, este derecho del
Fideicomitente Inicial de proponer a la Asamblea de Tenedores el nombramientoj -
de miembros del Comité Técnico corresponderd a la Asamblea de Tenedores. )
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iv.

Los miembros del Comité Técnico duraran en su cargo mientras su nombramiento
no sea revocado o en tanto no presenten su renuncia, y continuaran en el
desempefio de sus funciones, aun cuando su nombramiento hubiere sido revocado
e, incluso, aun cuando hubieren renunciado al cargo, hasta que las personas
designadas para sustituirlos tomen posesién de sus cargos.

Conformado por miembros con amplia experiencia en el sector agroalimentario,
financiero e inmobiliario.

Asimismo, y con el objeto de contar con altos estdndares corporativos, el Comité Técnico serd
apoyado por cuatro diferentes comités, los cuales, salvo por el Comité de Sostenibilidad, estdn
conformados completamente por Miembros Independientes del Comité Técnico.

ii.

iii.

iv.

Comité de Auditoria, a cargo de la revisién y aprobacién de informacién operativa
P
y financiera.

Comité de Practicas, a cargo de la resolucién de conflictos de interés y la adopcién
de politicas de gestion.

Comité de Nominaciones y Compensaciones, a cargo de la recomendacién sobre
compensaciones, desarrollo y retencién de ejecutivos.

Comité de Sostenibilidad, a cargo de las estrategias y politicas en materia de ASG.

La estructura de los subcomités tendré estdndares de practicas corporativas internacionales, pero
aun con esta estructura, Agrofibra implementard varios mecanismos para la prevencién de
conflicto de intereses, a saber:

1.

ii.

ii.

iv.

Cualquier operacién con Personas Relacionadas o que represente un conflicto de
interés debera ser aprobada por la Asamblea de Tenedores.

La remuneracién de los miembros del Comité Técnico debera ser aprobada por la
Asamblea de Tenedores, previa propuesta del Comité de Nominaciones y
Compensaciones.

El 50% (cincuenta por ciento) de la remuneracién de los miembros del Comité
Técnico se pagard en CBFIs y tendran un periodo de prohibicién de venta (lock-up)
de 12 (doce) meses.

Los miembros del Comité Técnico designados por el Fideicomitente Inicial tendrén,
caracter de miembros patrimoniales. :
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V. Encaso que algiin miembro del Comité Técnico tenga conflictos de interés en algin
asunto, no participard ni estard presente en la deliberacién y votacién de dicho
asunto.

* Equipo de administracién reconocido con amplia experiencia en los sectores
agropecuarios, inmobiliario y financiero

El equipo directivo de Agrofibra cuenta con amplia experiencia trabajando con empresas
reconocidas en el mercado y trabajando juntos desde 2019 en la estrategia, estructura y
conformacién de la Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente.

Cada una de las personas que integra el equipo directivo del Administrador, cuenta con las
capacidades y experiencia desempefiando las responsabilidades que tendrin a su cargo en la
Agrofibra, se buscard que la administracién, asi como la identificacién de oportunidades sea
exitosa y eficiente. Actualmente, en el mercado mexicano no existe un equipo dedicado a la
administracion de activos inmobiliarios destinados al arrendamiento con multiarrendatarios de
distintos segmentos y actividades relacionadas con el sector agroalimentario, por lo que el
Administrador contaréd con el primer equipo para una Fibra con el rigor técnico, experiencia y
conocimiento especializado requerido para administrar dichas propiedades. El equipo es liderado
por Jorge Guajardo Hesles como Presidente Ejecutivo, quien cuenta con més de 26 (veintiséis)
afios en el sector agroalimentario, con un amplio conocimiento del sector en México y una extensa
red de contactos. Claudio Garcfa Salgé, quien cuenta con més de 23 (veintitrés) afios de
experiencia en el sector financiero, serd el Vicepresidente de Desarrollo y ser el responsable de
la estructuracién de prospectos y supervision de la Cartera. David Sudrez Cortazar, quien cuenta
con més de 29 (veintinueve) afios de experiencia en el sector privado y piiblico, serd el
Vicepresidente de Administracién y Finanzas y serd el responsable de la administracién
operacién de los Activos y de la tesoreria.

[Seccion de piagina intencionalmente en blanco]
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Presidente Ejecutivo
Jorge Guajardo Hesles.

Tesoreria y
Relacidon con
Inversionistas

Estructuracion de Oficinas
Prospectos Regionales

Administracion y
Qperaciones

Gerencia ASG

Ruinciones:

Contratos + Inmuebles y Tesorefia e - Nuevos Inplementacidn
activo fijo inversones proyectors ¥ Supenision
Control y - Finandamiento - Anadlisis de - paliticas ASG
factibilidad - Medicion KPIs

Funcones: Funcones: fundones: Funciones:

Asuntos legales
Gobierno
corporativo cumplimiento - Planeadon
Administradon finandera - Propuesta de - - Generacion
y teanologia inversion Reportes ASG

El equipo cuenta con amplia experiencia trabajando con empresas de primer nivel y trabajando juntos desde 2019 en la estrategia,
estructura y conformacion de la cartera inicial

.Aﬁos relevantas de experiencia.

e Estrategia de crecimiento y creacion de valor exponencial partiendo de un pipeline de

adquisiciones prioritarias

Agrofibra tiene una clara estrategia de crecimiento con una Cartera identificada de mas de 41
(cuarenta y un) Inmuebles, incluyendo 6 (seis) Inmuebles de Cartera Inicial, 14 (catorce) de la
Cartera Inicial Subsecuente y 21 (veintiuno) de la Cartera Adicional Adquirible. A partir de
nuestra Oferta Ptiblica inicial, tenemos la intencién de llevar a cabo durante un periodo de 6 (seis)
meses la adquisicion de parte o toda la Cartera Inicial Subsecuente y de 12 (doce) a 24
(veinticuatro) meses respecto de la Cartera Adicional Adquirible con parte de los recursos que se
obtengan de la Oferta Piiblica inicial, previa aprobacién del Comité Técnico o la Asamblea d
Tenedores, segtin corresponda.

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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Valor estimado de adquisicién del pipeline por regién en porcentaje (%):

0% o
1_3%1'6’“ 13% @ Guanajuato
pp—

\

| ® San Luis Potosi
m Estado de México
W Chiapas
H Sonora
u Jalisco
= Sinaloa

& Veracruz
» Nuevo Leén

1 Nayarit

= Querétaro
Valor estimado de adquisicién del pipeline por Arrendatario en porcentaje (%):

B Arrendatario 1
® Arrendatario 2
W Arrendatario 3
m Arrendatario 4
m Arrendatario 5
ae # Arrendatario 6

® Arrendatario 7

m Otros

Después de la Oferta Ptiblica inicial se continuard identificando oportunidades de inversién
atractivas para los Tenedores y se utilizard el apalancamiento para adquirir otros Activos
identificados y asi optimizar la estructura de capital y maximizar el rendimiento.

[Seccidon de pdgina intencionalmente en blanco]
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Calendario de adquisicién en millones de Pesos:

Cartera inicial y
cartera inicial
-subsecuente - Pipeling — — °
15 inmuebles 6 inmuebl 3 inmuebl Zinmuebles 4 inmuebl linmueble 3 inmuebl 2 inmuebl Total
§20,047
1,126 ss5 S0 Riun B
$1,738 - |
3,739 ot | ;
$1,687 '
$7,157 s

Mo 12

Nota: Las cifras correspondientes al pipeline son estimados para cada I ble por lo que pued 7

¥

Con el tamafio esperado para el mes 24 (veinticuatro) se estaria capturando tinicamente el 9%
(nueve por ciento) del mercado objetivo, por lo cual existen numerosos Activos adicionales para
seguir creciendo.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Resumen de plan de inicio y crecimiento

Recursos obtenidos de la OPI para + Cartera identificada de més de 36 inmuebles, *  Se utilizar4 el apalancamiento
adquisicién de la Cartera Inicial, incluyendo 15 inmuebles de Cartera Inicial y Cartera después de destinar los recursos de
Cartera Inicial Subsecuente y el Inicial Subsecuente y 21 de pipeline. la OPI para adquirir otros inmuebles
pipeline identificado. * Durante un periodo de 12 meses, con los recursos de identificados y as{ optimizar la

*  Bstructura de capital inicial libre la Oferta Pblica inicial, se llevar4 a cabo la estructura de capital y maximizar el
de deuda. adquisicién de parte del pipeline identificado. rendimiento.

Cartera

Inicial y - A .
Oferta Pipelinede |, Emisién de fov .
Ptiblica de %:lrzf: Activos deuday & ‘t‘iq:;:;::in C:ec;nu.e ;to
CBFls identificado Follow - Ons CEUSCD
Subsecuente
de Activos

Con motivo de la * Secontratard deuda y emitir4 capital para * Secontinuari

Oferta Pablica inicial continuar financiando el crecimiento. identificando

Agrofibra adquirira * Agrofibra actualmente cuenta con un oportunidades de

15 Activos. estructura de capital libre de deuda. inversién atractivas para
Tendrd una politica interna con limite los inversionistas.

méximo del 40% de LTV.

[Seccidn de pagina intencionalmente en blanco
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Modelo de Negocio

Agrofibra realizard la adquisicién y/o construccion de Activos destinados al sector inmobiliario
enfocado en la industria agroalimentaria en funcién del amplio entendimiento del equipo
directivo en los sectores agroalimentario, inmobiliario y financiero. El objetivo es generar altos
rendimientos para los Tenedores mediante Contratos de Arrendamiento de largo plazo con los
Arrendatarios, manteniendo una baja concentracién de la Cartera Inicial y la Cartera Inicial
Subsecuente.

El Patrimonio del Fideicomiso inicialmente estara constituido por la Cartera Inicial integrada por
6 (seis) Activos y esperamos subsecuentemente por la Cartera Inicial Subsecuente integrada por
14 (catorce) Activos, en conjunto ubicados estratégicamente en 11 (once) estados de México
principalmente en ubicaciones con condiciones favorables para mantener un alto potencial de
crecimiento sobre la produccién agroalimentaria destinada preponderantemente al mercado
exportador que beneficie su negocio e indirectamente a la Fibra. Los Activos que integran la
Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente estén relacionados con la actividad agricola.

A continuacién, se incluye una grafica que describe las distintas actividades principales de los
potenciales Arrendatarios de nuestros Activos:

+ Agricultura protegida: * Naves
— Terreno
— Cimentacién * Centros de distribucién
- Estructuras

+ Tecnologia de hidroponia o
suelo

Comercializacién y
logistica

« Naves

Corrales de engorda + Naves
Sala de ordefia

Reservorio de agua

Instalaciones para sanitizacién

Comederos y bebederos
* Estanques: Naves
- De desove - Integrados
-- Reproductores _ tnvernad
Acuacultura - De engorda
o - Almacenamiento
}99 Instalaciones de cultivo

« Oficinas administrativas y laboratorios

*  Servicios de hospitalidad

+  Centros de exposiciones y exhibiciones
Aulas y salones de usos miiltiples

[Seccion de pdgina intencionalmente en blancol
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A continuacion, se presenta una gréafica con el resumen descriptivo de Agrofibra:

g ! . . ST Aporlantes de:
ai.lnvmonjsms lenedores de CBFls PACEUOS"
P R
Comite de Aunditoris
{3 miembros) @ a
Administrador
Comité d Comité de Pricticas
omité de (3 miambros)
q ¢ Estrategia de Partafollo
Im;zl:;gl;:s y ') Criterios de Inversion
1 . H Gesti6n de Riesgos > (Comité de
Gosiebros) [ Acrorsra Ganltes Nowmlractanses y
| . | T&l}im Compensaciones e o
Desarrollo de i (3 miembros)
- . Opaortunidades L
Equipo Ejecutivo Ejesucién de Inversiones s Comite de
Gestién de Adtivos N e Sostanibilidad an 2
e | Inlcfalmente 9 mlembros: 7 (3 miembros)
! independientes y 2 propletartos |\ )
Patrimonio del Fideicomise 7T Miembros  Minpibios
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1 Personas que vendan o aporten Activos 2 cambio de Certificados Bursitiles Fiduclarios Inmobiliarios (“CBFIs”) ¥/ o electivo
2 Integrado por hasta 21 mi con pricticas de gobi porativo aki alos mejores del do. I 77.8% de indep

Nuestras Ventajas Competitivas

Amplias oportunidades de mercado en un sector y con crecimiento dindmico

Consideramos que Agrofibra cuenta con una posicién favorable como vehiculo de inversién capaz
de tomar ventajas de las oportunidades en el mercado de propiedades destinadas al sector
agroalimentario, que se espera aumente conforme la economia mexicana crezca.

El elemento principal del modelo de negocio es la especializacién en propiedades del sector
inmobiliario enfocado en la industria agroalimentario, cuyo fortalecimiento y posicionamiento
son una de las fuentes de ingresos nacionales mas relevantes, favoreciendo la inversion de capital
internacional en el pafis.

La creciente demanda internacional ha permitido a México, posicionarse como uno de los mayores
productores y exportadores agricolas del mundo. Asimismo, la ubicacién geogréfica y
conectividad logistica con los Estados Unidos han permitido que el pais se posicione como el
principal exportador de hortalizas' lo que podria resultar en mejores rendimientos para los
Arrendatarios, lo cual nos beneficiaria en nuestro negocio inmobiliario.
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La naturaleza del sector inmobiliario enfocado en la industria agroalimentaria, permite la
negociacion e implementacién de Contratos de Arrendamiento de largo plazo con una vigencia
de entre 10 (diez) y 15 (quince) afios (en las jurisdicciones que lo permiten), con posibilidad de
renovaciones adicionales y por plazos similares a los originales, segtin sea negociado caso por
caso.

En virtud de su régimen de Fibra en México, junto con las ventajas operativas y fiscales,
consideramos que Agrofibra contaré con flexibilidad para tener acceso oportuno y continuo a los
mercados de deuda y capital en términos favorables, permitiéndole tener ventaja en adquisiciones
y desarrollo de oportunidades conforme éstas vayan surgiendo. Consideramos que una Fibra es
un vehiculo apropiado para obtener capital y financiamiento a largo plazo para implementar
Proyectos con alto potencial de crecimiento.

Intentaremos aprovechar que el sector inmobiliario relacionado con la industria agroalimentaria
se encuentra fragmentado, para actuar como aliado estratégico de las empresas agroalimentarias
mexicanas para impulsar el campo y fortalecer el posicionamiento del sector mexicano. Agrofibra
buscara desarrollar y complementar estructuras financieras orientadas a promover el crecimiento
del sector inmobiliario relacionado con la industria agroalimentaria verticalmente integrado.
Nuestro Administrador, a través de su equipo directivo aprovechard los beneficios financieros
derivados de ser una Fibra, para tomar una ventaja competitiva relevante para alcanzar nuestros
objetivos de crecimiento futuro y obtener retornos favorables para los Tenedores.

Agrofibra cuenta con una estrategia en materia Ambiental, Social y de Gobierno Corporativo
(ASG), la cual incluye temas que serén identificados en estudios de materialidad del negocio que
realizara un experto durante el primer afio de operacién de Agrofibra, e iniciativas que generan
mayores impactos positivos en el entorno social y ambiental, con politicas, procedimientos y
compromisos detallados en cada aspecto de ASG. Asimismo, Agrofibra contempla en su
estrategia de inversién recomendar a los Arrendatarios la inclusién de los Principios ASG en las
actividades y/o procesos de producciéon y operacién de los Arrendatarios tales como: el uso
eficiente de los factores de produccién, predios ubicados en zonas destinadas a la produccién
agroalimentaria, condiciones 6ptimas laborales, asi como una administraciéon conforme a mejores
practicas corporativas. Adicionalmente, Agrofibra se enfoca, en su mayoria, en arrendatarios que
sean empresas agroalimentarias con vocaciéon preponderantemente exportadora cuyos mercados
destino requieren certificaciones que entre otras cosas aseguran el acceso al mercado.

En el proceso de inversién, Agrofibra considerara los siguientes aspectos de acuerdo con cada
factor de los Principios ASG:

i.  Factor ambiental: actividades y/o procesos de produccién que impliquen potencial
impacto en el medio ambiente. Dichas actividades deben tomar en cuenta el uso eficiente /
de los factores de produccién para el desarrollo de sus actividades (suelo y agua) y Io{
predios ubicados en zonas destinadas a la produccién agropecuaria.
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ii.  Factor social: tener un lugar de trabajo diverso, incluyente y limpio en el cual el personal
cuente con condiciones Optimas para operar. Asimismo, contar con un vinculo estable
tanto con la comunidad aledafia al Inmueble, los clientes y proveedores.

iii.  Factor de gobierno corporativo: contar con una administraciéon que integre cédigos de
conducta empresarial, actividades de administracién de riesgos (controles y auditorias
internas), asi como remuneraciones a ejecutivos y pago de dividendos conforme a mejores
précticas corporativas.

Ventaja de primera oportunidad (first mover advantage) como el primer vehiculo inmobiliario
mexicano enfocado al sector inmobiliario relacionado con la industria agroalimentaria en

Meéxico

Seremos el primer vehiculo inmobiliario mexicano enfocado en el sector inmobiliario relacionado
con la industria agroalimentaria, otorgando a los inversionistas exposicién a un diverso sector con
arrendatarios que son empresas lideres en México y a ventajas competitivas significativas en
comparacion con otras Fibras en el mercado. Las ventajas de este sector inmobiliario incluyen
Contratos de Arrendamiento de largo plazo con una vigencia de entre 10 (diez) y 15 (quince) afios
(en las jurisdicciones que lo permiten) con la posibilidad de renovaciones por plazos similares a
los originales segtin sea negociado caso por caso. Otra ventaja es que se espera contar con ingresos
altos y predecibles y flujos de efectivo de tasas de ocupacién al 100% (cien por ciento) de los
Contratos de Arrendamiento a largo plazo de los Activos Iniciales. Se considera que la visién a
futuro del equipo directivo del Administrador serd beneficiosa para Agrofibra y generard una
fuente de oportunidades de inversién que ayudara a crecer el negocio del Emisor e incrementar
el valor para los Tenedores.

Cartera Inicial y Cartera Inicial Subsecuente de alta calidad y geogrificamente diversificada en
diferentes industrias del sector agroalimentario.

La Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente cuentan conjuntamente con propiedades
ubicadas en 7 (siete) estados de la Republica Mexicana, las cuales serdn arrendadas a
Arrendatarios de compaiifas lideres en el sector agroalimentario con un ABR de
aproximadamente 7,896,029 m?, de los cuales corresponden 3,080,015 m? a los Activos de la
Cartera Inicial y 4,816,014 m? a la Cartera Inicial Subsecuente. Dichos Arrendatarios cuentan con
experiencia probada produciendo y exportando durante mas de 3 (tres) afios en el mercado
agroalimentario por lo que refuerza nuestra expectativa que seran arrendatarios de alta calidad
en beneficio de nuestros Tenedores. Las propiedades incluidas en la Cartera Inicial (Portafolio A)
y en la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) son indicativos de la calidad que Agrofibra
buscard mantener conforme crezca el negocio.

Alto potencial de crecimiento orgdnico y oportunidad de consolidacién del sector inmobiliario
relacionado con la industria agroalimentaria sin precedentes

Con los recursos que se obtengan de la Oferta Publica inicial pretendemos formalizar la [

adquisicion de la Cartera Inicial en el corto plazo, adquirir parte o la totalidad de la Cartera Inicial |
Subsecuente dentro de los 6 (seis) meses posteriores a dicha Oferta Publica inicial y parte de log
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Activos de la Cartera Adicional Adquirible dentro de los 12 (doce) a 24 (veinticuatro) meses
posteriores a dicha Oferta Publica inicial. Consideramos que el pipeline identificado son Activos
geogréficamente diversificados y rentables, que comprenden més de 21 (veintitin) Activos
disefiados para el sector inmobiliario relacionado con la industria agroalimentaria y ubicados en
11 (once) estados de México. La Cartera Adicional Adquirible consta de Inmuebles cuyos
arrendatarios son empresas de la industria agroalimentaria verticalmente integradas, con probada
experiencia y cumplimiento de estrictos niveles de inocuidad en la produccién, con vocacion
exportadora y/o lideres en el sector y con relaciones comerciales sélidas en el mercado destino 'y
quienes seran nuestros Arrendatarios lo que nos brinda confianza con respecto al cobro de las
Rentas. Adicionalmente, la Cartera Adicional Adquirible se encuentra diversificada por tipo de
inmueble dependiendo de la actividad y del cultivo dentro de la industria agroalimentaria, ya que
incluye Inmuebles cuyos Arrendatarios son empresas relacionadas con la actividad agricola,
pecuaria y de acuacultura. Actualmente, cuenta con 21 (veintitin) propiedades enfocadas a la
industria agroalimentaria con un valor estimado estimado de Ps $12,889,626,334 (doce mil
ochocientos ochenta y nueve millones seiscientos veintiséis mil trescientos treinta y cuatro Pesos).
La adquisicién de estos Activos estd sujeta a la negociacién y celebracion de Convenios de
Adquisicién con los propietarios, previa aprobacién del Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segtin corresponda.

Con el fin de identificar y analizar las oportunidades de mercado, aprovecharemos la experiencia
de nuestro equipo de administracién familiarizado con procesos de negociacién, amplia
experiencia en transacciones de adquisicién, toma de decisiones y dindmicas de mercado. Cada
adquisicion se realizard de acuerdo con nuestras politicas de inversién y debera ser aprobada
conforme a los procedimientos que se establecen en el Fideicomiso. Al analizar las decisiones de
inversién, y evaluar las caracteristicas especificas de los activos potenciales, también
consideraremos la composicién total de nuestra Cartera, su diversificacion y los riesgos de
mercado. Dado que invertiremos mucho en el crecimiento y éxito del sector inmobiliario
relacionado con la industria agroalimentaria en México, mantendremos una comunicacién
constante con nuestros Arrendatarios para identificar sus necesidades de manera oportuna y
mantener una percepcién valiosa de las tendencias del mercado inmobiliario enfocado a ello.
Dicha comunicacién nos permitird ser un aliado estratégico para ellos en el sentido que podriamos
ser fundamentales dentro de sus planes de crecimiento futuro, a través del financiamiento de
futuras expansiones y mejoras mediante un modelo build-to-suit. Creemos que este enfoque nos
permitira desarrollar y arrendar propiedades disefiadas para la industria agroalimentaria que
satisfagan las necesidades operativas de nuestros Arrendatarios, lo que conducird a una
expansion sostenida, dirigida a proveer inmuebles de primera clase y posiblemente a la medida.
También creemos que nuestra Cartera Adicional Adquirible, junto con nuestra metodologia
establecida para identificar futuras oportunidades atractivas de crecimiento, maximizara los
beneficios para los Tenedores.

Estructura 100% desapalancada que ofrece oportunidades adicionales para expandir nuestrg
negocio sin dilucion para los Tenedores



Comenzaremos nuestras operaciones sin deuda, lo cual consideramos nos permitira capitalizar y
aprovechar las multiples oportunidades de crecimiento organico e inorganico que hemos
identificado. Agrofibra en el tiempo podra contratar y utilizar deuda para fondear parte de sus
operaciones y, buscard, que el nivel de endeudamiento cumpla con lo establecido en nuestro
Fideicomiso y la Legislacién Aplicable, para lo que se contard con una politica de apalancamiento
interna en la que se establece un limite maximo de apalancamiento de 40% (cuarenta por ciento)
del valor de los Activos en un periodo de 12 (doce) meses. Asimismo, se buscard tener un
apalancamiento promedio no mayor al 30% (treinta por ciento) del valor de los Activos.

Equipo de administracion altamente experimentado y gobierno corporativo con estindares de
clase mundial.

Nuestro equipo de Ejecutivos estd compuesto por ejecutivos de alto nivel. Juntos, tienen una
experiencia combinada de mds de setenta afios en los sectores de bienes raices, financiero y
agroalimentario. El equipo directivo de nuestro Administrador ha participado en complejos
enfocados en la industria agroalimentaria y ha implementado estructuras de financiamiento para
cadenas de suministro e inventarios de commodities. En conjunto han administrado activos con un
valor aproximado de $30,000 millones de Pesos en los sectores agroalimentario, inmobiliario y
financiero. Esperamos beneficiarnos de la experiencia de nuestro equipo de Ejecutivos y del
conocimiento profundo del sector agroalimentario mexicano a medida que identifiquemos,
seleccionemos y adquiramos atractivas oportunidades de inversién inmobiliaria en este sector.
Adicionalmente, hemos establecido los mejores estdndares de gobierno corporativo y nuestro
Comité Técnico estd compuesto en su mayoria por miembros independientes que cuentan con
amplia experiencia en los sectores agroalimentario, inmobiliario y financiero.

Contratos de Arrendamientos preponderantemente dolarizados

Agrofibra tendrd un enfoque preponderante en arrendatarios que sean compaiiias lideres en el
mercado agroalimentario de exportacién, lo cual permitird que la operacién cuente con Contratos
de Arrendamiento denominados en Doélares sin que esto represente un riesgo para los
Arrendatarios de las propiedades.

Consideramos que las operaciones en una moneda, como es el Ddlar, representan una fuente de
certidumbre y estabilidad a lo largo de los ciclos econémicos, permitiendo que Agrofibra obtenga
una posicién favorable dentro de los vehiculos de inversién existentes en el mercado mexicano.

Alta calidad de los Arrendatarios con experiencia probada en su operacion y solida generacion
de flujo en moneda extranjera para cubrir los pagos de renta

Los Arrendatarios de la Cartera Inicial y de la Cartera Inicial Subsecuente son companias con
vocacién preponderantemente exportadora, la mayoria con sélida posicién financiera y probada
experiencia en el sector agroalimentario. Cuentan con instalaciones tecnificadas que aseguran la
consistencia y constancia en la produccion para cumplir con voltimenes y calidad de sus socios
comerciales, que les han permitido tener relaciones comerciales sdlidas con grandes cadenas d
supermercados y brokers internacionales.
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Modelo Operativo

El modelo operativo de Agrofibra considera la ejecucién de funciones y procesos clave a través de
dos vicepresidencias sustantivas del Administrador, reportando al Presidente Ejecutivo.

La vicepresidencia de desarrollo tendrd como funcién principal promover la adquisicion de
Inmuebles que formarén la Cartera, asi como la supervisién del cumplimiento de las condiciones
de operacién y mantenimiento pactadas en los Contratos de Arrendamiento, entre otros

documentos.

La vicepresidencia de administracién y finanzas se encargard de implementar y operar procesos
y sistemas de informacién y control para el manejo adecuado de los recursos y Patrimonio del
Fideicomiso, asi como asegurar el cumplimiento con las disposiciones regulatorias aplicables al
Emisor, entre otras funciones.

Como parte del control interno de Agrofibra, la administracion de los Activos se realizara con
procesos documentados y automatizados en su mayoria, buscando contrapesos en la toma de
decisiones entre las areas de desarrollo y administraciéon y finanzas. El vicepresidente de
desarrollo realizara visitas de inspeccién a través de sus gerencias regionales para verificar el buen
estado de los Inmuebles, la vigencia de permisos, adecuado funcionamiento de sistemas de
produccién, inspeccién de Principios ASG, oportunidades de expansion, entre otros. Por su parte,
la vicepresidencia de administracién y finanzas verificara la validez de los estudios de factibilidad
como parte del proceso de inversién en Activos, vigilard el cumplimiento de los supuestos en los
proyectos de inversién, elaborard y administrard todos los contratos para incorporar los
Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso y administrard los Activos con sistemas especializados,

entre otras cosas.
Procesos

Agrofibra contara con procesos y sistemas modernos para asegurar una operacion eficiente y el
adecuado uso de los recursos del Emisor. Los procesos clave sobre los cuales se soporta el modelo
operativo de Agrofibra se detallan a continuacion:

Procesos estratégicos
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Planeacién y control [ny%rsgﬁ;;?ﬂ?lgvm 3 e : y Tenedores
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Los procesos de Agrofibra estaran documentados utilizando los estdndares de Business Process
Model and Notation (BPMN). BPMN alinea las funciones comerciales con las necesidades del cliente
y ayuda a los Ejecutivos a determinar como implementar, monitorear y medir los recursos de la
empresa. BPMN tiene la capacidad de mejorar la eficiencia y la productividad, reducir los costos
y minimizar los errores y el riesgo, optimizando asf los resultados.

A través de BPMN, Agrofibra contard paulatinamente con un mapa completo de macroprocesos,
procesos, subprocesos, procedimiento y actividades. De esta forma se asegurard un control
adecuado en las operaciones y un enfoque hacia cadenas de valor para el negocio, con énfasis en
los procesos financieros, ventas, compras y materiales, soporte y operacién. BPMN proporciona
un lenguaje comun para que las partes involucradas puedan comunicar todos los procesos de
forma clara, completa y eficiente.

Sistemas

Considerando los procesos clave, la Cartera Inicial, la Cartera Inicial Subsecuente y las
necesidades operativas, Agrofibra utilizara SAP Business One como el principal sistema para la
planeacién de los recursos empresariales (ERP) dado su adecuado nivel de funcionalidad,
accesibilidad en costo, disponibilidad de soporte, seguridad, recuperaciéon de informacién y
facilidad para generar interfaces con otros sistemas.

SAP Business One facilitaré la operacién de Agrofibra a través de diferentes médulos de fécil uso
con hosteo a través de la nube:

e Gestidén y administracion

e Finanzas y contabilidad

e Gestion de bancos

e Ventas

e CRM /SRM

¢ Recursos humanos

e Compras

e Servicios y arrendamientos
e Inventarios

e General y personalizacion

SAP Business One opera facilmente a través de diversos dispositivos, incluyendo desktops, laptops
y dispositivos méviles, entre otros. Cuenta con herramientas para realizar analitica y disehar
dashboards para seguimiento a indicadores clave. De esta forma, Agrofibra contard con
informacién y andlisis en tiempo real sobre el adecuado uso de sus recursos y el cumplimiento
con sus objetivos y resultados clave.

Estrategia ASG

La estrategia de Agrofibra en materia de ASG parte de la adopcion de las mejores practicas
internacionales en la materia. Buscamos mantener nuestro liderazgo en el sector agroalimentari

48



en todos los aspectos. Nuestra estrategia de sustentabilidad incluye los temas que seran
identificados en estudios de materialidad del negocio que realizara un experto durante el primer
afio de operacién de Agrofibra, y las iniciativas que generan mayores impactos positivos en el
entorno social y ambiental.

El punto de partida de nuestra estrategia serd un estudio de materialidad que realizard un
consultor independiente durante el primer afio de operacién de Agrofibra para determinar las
lineas de accién que ejecutaremos en las tres esferas de medio ambiente, responsabilidad social y
de gobierno corporativo.

Para lograr una ejecucion adecuada de las lineas de accién en materia de ASG, nuestra estrategia
de sostenibilidad se conforma de los siguientes componentes:

Vision

e
AGROFIBRA\

Para alinear el cumplimiento de la estrategia de ASG con los intereses de los inversionistas,
Agrofibra pretende tener, mediante la sugerencia que en su momento haga el Administrador a
los 6rganos de gobierno de Agrofibra y sujeto a la aprobacién de los mismos con posterioridad a
la Oferta Publica inicial, un componente de compensacién anual variable en sus politicas de
remuneracion. Esta compensacién incluye la evaluacién del desempefio de los indicadores ASG,
dependiendo del puesto.

Politicas, compromisos y adhesion a objetivos de la ONU

Gestion y comité de sostenibilidad

Certificacion Sistema B

Reportes e indicadores de desempeiio

1. Vision

Buscamos convertirnos en la Fibra con los mas altos estdindares ASG de las empresas que
cotizan en los mercados de valores de México.

2, Politicas, compromisos y adhesion a objetivos de la ONU

Las politicas en materia de sostenibilidad de Agrofibra parten de la adopcién de variog
objetivos de desarrollo sostenible de la ONU, entre ellos:

a) Agua limpia y saneamiento
b) Trabajo decente y crecimiento econémico
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c) Industria, innovacion e infraestructura
d) Produccién y consumo responsables

Agrofibra contara con politicas, procedimientos y compromisos detallados en cada aspecto de
ASG. Esto se plasmara en documentos que serén elaborados con expertos en la materia, y que
consideraran:

a) Gobierno corporativo

Iniciar operaciones del Emisor con altos estdndares de gobierno corporativo para este
tipo de vehiculos, asegurando una comunicacion y reporteo constante de nuestras
partes interesadas sobre los avances en materia de ASG.

Colaborar con grupos de interés en temas de ética, corrupcién, desarrollo social,
conservacién del medio ambiente y control de riesgos.

Monitorear, evaluar y auditar la mejora y los resultados en el desempefio social,
ambiental y de seguridad y salud.

Recomendar a los Arrendatarios, proveedores y contratistas en la integracion de
précticas sostenibles, asi como el cumplimiento de la normatividad vigente aplicable y
en el compromiso para erradicar la corrupcién y malas précticas en los procesos de
compras.

Colaborar y promover iniciativas de sostenibilidad que se implementen en México y
que beneficien a nuestras comunidades.

b) Ambiental

Verificar que las operaciones de nuestros Arrendatarios cumplan en su totalidad con
el marco legal y normativo aplicable.

Confirmar que el impacto ambiental de las operaciones que nuestros Arrendatarios
llevan a cabo en nuestros Activos, haya sido evaluado por la autoridad competente y
fomentar que las estrategias de mitigacién y acciones preventivas o correctivas
propuestas por la autoridad se cumplan.

Promover un uso eficiente de los recursos, manejo de residuos y descargas de agua.
Promover el uso de eco-tecnologias y eco-eficiencia, asi como la certificacion de las
operaciones de nuestros inquilinos en materia ambiental.

Involucrar a nuestros Arrendatarios en las iniciativas de desarrollo sustentable dentro
de las comunidades donde operan.

¢) Social

Promover una cultura de diversidad y respeto entre nuestros colaboradores.
Respetar los derechos humanos de todos los ciudadanos.

Ofrecer condiciones laborales dignas y contratos de trabajo justos.

Adoptar précticas de igualdad de género, no discriminacion y respeto a la dignidad dé
las personas y asegurar que nuestros Arrendatarios mantengan practicas similares.
Trabajar con las comunidades en donde operamos para asegurar su desarrollo.
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Los documentos mds relevantes de la estrategia ASG de Agrofibra seran:

a) Estudio de materialidad

b) Politica de sostenibilidad

c) Codigo de ética

d) Carta de adhesién al pacto mundial del Global Compact de las Naciones Unidas
(ONU).

e) Reportes anuales integrales

f) Reporte de certificacién como empresa B

3. Gestion

La gestiéon ASG en Agrofibra parte del involucramiento de todos sus colaboradores para
cumplir con nuestros objetivos y compromisos. La instancia mas importante en este sistema
de gestion serd el Comité de Sostenibilidad, el maximo responsable de la implementacion de
nuestra estrategia ASG.

Se pretende que el Comité de Sostenibilidad sesione cada 2 (dos) meses para revisar el
progreso de nuestras metas, asi como nuestros riesgos ASG actuales y futuros. Este comité
reportaréd directamente al Comité Técnico.

El Comité de Sostenibilidad se integrard con 1 (un) Miembro Independiente y 2 (dos)
Miembros del Comité Técnico, debiendo estar integrado con al menos 3 (tres) miembros,
conforme lo determine el Comité Técnico y adoptara sus resoluciones por mayoria simple de
sus miembros. El Comité Técnico designard al presidente del Comité de Sostenibilidad de
entre los miembros que integren dicho comité. Asimismo, el Comité Técnico designard al
secretario del Comité de Sostenibilidad quien no podra ser miembro del Comité Técnico.

A sus sesiones podran asistir invitados que sean relevantes para los temas a considerar en la
agenda de la sesién de que se trate.

Nuestras iniciativas ASG seran auditadas cada seis meses, una vez por nuestros auditores
internos, quienes reportan sus hallazgos y riesgos al Comité de Sostenibilidad, y una vez al
afio por auditores externos quienes revisan nuestro desempeno y resultados reportados en
nuestro reporte anual integrado.

En caso de hallazgos relevantes, el Comité de Sostenibilidad informara al Comité Técnico, con
el objeto de resolver y decidir sobre los mismos.

Nuestro Comité de Sostenibilidad recibira capacitacion en materia de précticas de reportes d
sostenibilidad corporativa incluyendo diversidad, mejores practicas ambientales, cambios en,

las regulaciones de seguridad y salud, entre otros.

4. Certificacion Sistema B
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Como parte de la estrategia ASG de Agrofibra, el Administrador llevara a cabo un proceso de
exploracion (discovery phase) e implementard todos los sistemas, procesos y procedimientos
necesarios del Sistema B para ser evaluados como Empresa B por el organismo internacional
B Lab y de esta forma lograr la certificacién como Empresa B.

Esta certificacién reconoce a las empresas que utilizan la fortaleza de sus negocios para
solucionar problemas sociales y ambientales, generando al mismo tiempo retornos financieros
aceptables para sus inversionistas. Existen mds de 3,700 empresas certificadas B en el mundo,
mas de 600 en América Latina y mas de 62 en México.

Debido a que Agrofibra y el Administrador son de reciente creacién, estd ultima serd
considerada como empresa B pendiente al iniciar el proceso de certificacién como empresa B.
Un aspecto relevante para iniciar el proceso de certificacién es incluir en los estatutos de la
empresa compromisos con estdndares ambientales, sociales, y de transparencia, y también con
la toma de decisiones considerando no sélo los intereses financieros, sino también, otros
intereses de largo plazo como aquellos de sus empleados, proveedores, clientes, la comunidad
a la que pertenecen y el medio ambiente. En este sentido, el Administrador tendra que
documentar su impacto positivo durante el tltimo afio sobre todos los aspectos evaluados por
B Lab, y evidenciarlo en un cuestionario de evaluacién para lograr un puntaje por cada aspecto
evaluado.

Una vez que el Administrador de Agrofibra cumpla con los requisitos de la herramienta de
Evaluacién B, se lleve a cabo el proceso de evaluacién independiente por parte de B Lab, y se
cumplan con los criterios de seleccién para lograr una puntuacién minima de 80 sobre 200,
serd certificada como Empresa B. Se estima que esta certificacién podria lograrse en los
primeros 18 meses después de realizar la Oferta Ptblica inicial, aunque los tiempos definitivos
dependerdn del cumplimiento con todos los requisitos establecidos para lograr esta
certificacion.

El Administrador buscard mejorar de manera constante su puntuacién como Empresa B
mediante un proceso que permita profundizar sobre las diferencias respecto de los benchmarks
o comparativos de otras empresas con mejores evaluaciones. Con base en estos comparables,
se elaboraran planes para implementar mejoras en todos los aspectos evaluados. Se realizara
un proceso de verificacién cada 3 (tres) afios para asegurar el cumplimiento con todos los
criterios de evaluacion y de esta forma mantener la certificacién como Empresa B.

5. Reportes e indicadores de desempeiio

Agrofibra instrumentard un sistema de indicadores de desempefio y reportes anuales d
cumplimiento y avances con los objetivos, politicas y KPIs.

a) Principales indicadores de desempefio

— Avance en cumplimiento con objetivos de la ONU
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— Avance de cumplimiento con objetivos de Sistema B
b) Reportes de avance y cumplimiento
— Reporte anual integral de sostenibilidad

— Informe con calificacién como empresa B.

Selectivas Inversiones en Activos

e ) '.':'| Acuerdo no Ty IR 2h
lg% Andlisis de mercado I-—I vincalante @am» Decision final
+ Generaci6n interna de * Se establecen los términos y * Dependiendo del valor que + Relacién cercana con el
inteligencia de mercado, t  condiciones preliminares. ?  represente la transaccidn, la ¥ inquilino para atender sus
i decisién se tomaria por el | necesidades.
+ Anilisis continuo del sector | * Aseguramiento del activo Comité Técnico (< 20% del
agroalimentario. | mitigando el riesgo de patrimonio) o por la + Visilas a las instalaciones.
| adquisicién. Asamblea de Tenedores
» Tendencias y dindmicas en el | (>=20%). * Planificaci6n y ejecucién de
mercado mexicano y mantenimiento preventivos /
exportador. b correctivos.
* Reportes trimestrales.
_ P . . 2
N, 4 .
9 0 O 0 O O -
> S = e
Identificacién y analisis | 8 ) P .
O‘, de oportunidades | !IL‘!! Due diligence ! xR Proceso de cierre
+ Identificacién de * Anilisis exhaustivo técnico, « Selleva a cabo la ejecucién de
oportunidades de inversion | legal y financiero. la transacci6n.
via contacto directo y brokers.
|+ Asesoria técnica por parte de + Celebracién del convenio de
» Andlisis del inquilino para | AGreenVesting. aportacién,
evaluar la solidez |
L operacional, legal, financiera | » Analisis de infraestructura, tipo , " Acuerdo de condiciones y
y relacionada con ASG. de producto, certificaciones, celebracién del contrato de
seguros, concesiones, etc. arrendamiento con la empresa,
+ Modelo financieroy
valuacién preliminar. + Andlisis crediticio del inquilino.
+ Verificacién de la informacién y

visita fisica a instalaciones.

* Preparacién de Memorandum.

Para el proceso de anélisis y due diligence de las propiedades el Administrador de Agrofibra se
apoya en AgreenVesting. AgreenVesting es una empresa consultora especializada en el sector
agroalimentario enfocada en promover la inversién mediante el disefio y promocién de soluciones
financieras de acuerdo con las necesidades de las empresas, a través del mercado de deuda y/o
capitales.

AgreenVesting esta conformada por un equipo multidisciplinario de profesionales con amplia
experiencia técnica, financiera y legal en el sector agroalimentario.

1. Awnilisis de mercado: El Administrador genera inteligencia de mercado a través de un
proceso de andlisis continuo de precios, rentas, costos de construccién, ubicaciones
estratégicas, tecnologia, tendencias, entre otros que permite fortalecer la calidad que
Agrofibra busca mantener tanto para la Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuent
como para el posterior crecimiento de las adquisiciones realizadas por el Emisor. '
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2. Identificacién y andlisis de oportunidades: A través de una red de brokers y el equipo de
directivos del Administrador se realiza la identificacién de oportunidades de inversién. El
proceso de analisis consiste en una evaluacién de la viabilidad operacional, legal y
financiera de la oportunidad mediante un analisis de la ubicacién, mercado, clientes y
entendimiento de los procesos operativos, desde la produccién hasta la comercializacion
especifica de los potenciales Arrendatarios. Ademas, se evaltian los Principios ASG de los
posibles Arrendatarios. El Administrador realiza una valuacién preliminar financiera
basada en los ingresos anuales (preponderantemente denominados en Dolares) de las
compaiias posibles a ser Arrendatarios.

3. Acuerdo no vinculante: Con base en el analisis anterior y la valuacién preliminar, se
establecen las caracteristicas del Activo y futuras ampliaciones para el envio de un acuerdo
no vinculante al potencial Arrendatario.

4. Due diligence: El equipo de administracién realiza un exhaustivo proceso de due diligence
(tanto legal como financiero y técnico) para dar seguimiento a la transparencia e inspeccion
de la parte legal, financiera y fiscal de las oportunidades de inversién. Se realiza un analisis
de la infraestructura, tecnologia, tipo de producto, certificaciones, seguros, concesiones de
agua, crediticio y la verificacién de la informaciéon mediante una visita fisica a las
instalaciones. Asimismo, el equipo de administracién contempla en el analisis los
Principios ASG en las actividades y/o procesos de produccién y operacion de las
oportunidades. Una vez terminado el due diligence se prepara el memorandum.

Anilisis Téenico Anilisis Financiero Analisis Legal
Evaluacion de la documentacién de los
inmuebles y principales actos

corporativos:

Evaluacién de la operacion del inquilino Evaluacién del desempetio financiero del
v visita fisica a las instalaciones: inquilino:

Andlisis de la informacién financiera

listérica, + Titulos de propiedad y actos que
afecten los derechos reales sobre las
adquisiciones.

Andlisis comparativo de 1a industria.

Andlisis de infraestructura, tipo de
producto y controles fitosanitarios. Anélisis de indicadores clave enla
evolucién histérica y futura del

negocio. « Titulos de concesién o permisos sobre

Certificaciones de calidad que
aseguren la inocuidad de la
produccién y requerimientos de los

Revision de antecedentes crediticios,

derechos de uso de agua y
autorizaciones para la operacion.

accionistas y consejo de
administracién,

mercadas destino,
Documentacién de financiamientos.

Revisién de pélizas de seguro y
cobertura de riesgos bioldgicos y/o
climatologicos.

Analisis de rentabilidad base con
resultados "normalizados”.

Litigios o procedimientos
administrativos,

Determinacién de cobertura de ciclo
operativo y flujo de efectivo libre.

Documentacién corporativa

Analisis de indicadores agronémicos:
fundarnental.

superticie profuctiva, densidad,
conitroles binlogicos, polinzacidn, etc.

Andlisis de principales riesgos
considerando el entorno economico y
sectorial.

5. Decision final: Una vez realizado lo anterior, se determina la decisién de realizar o no la
adquisicién del Inmueble. En caso de que la transaccion sea por un valor menor al 20%
(veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso con cifras reportadas al altim

trimestre, deber4 ser aprobada por el Comité Técnico. En caso que represente un valor de
!
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20% (veinte por ciento) o mas del Patrimonio del Fideicomiso con cifras reportadas al
ultimo trimestre, debe ser aprobada por la Asamblea de Tenedores.

6. Proceso de cierre: Una vez aprobada la adquisicién, se celebra la documentacién para
formalizar la adquisicién y el respectivo Contrato de Arrendamiento.

7. Administracién de Activos: El Administrador mantendré una relacién directa y constante
con el Arrendatario para identificar y atender sus necesidades de manera oportuna y
mantener una percepcién valiosa de las tendencias del mercado. El Administrador tendra
a un equipo de gerentes regionales responsables de monitorear y supervisar de manera
periddica, mediante visitas fisicas a los Inmuebles para que de esta manera el
Administrador identifique el mantenimiento preventivo que deberd realizar el
Arrendatario a los mismos. Asimismo, el equipo de gerentes regionales serd responsable
de verificar que las operaciones de nuestros Arrendatarios cumplan con los Principios
ASG.

El Administrador mantiene una evaluacién constante de las oportunidades y condiciones de
mercado, a través de la inteligencia de mercado generada internamente, para desinversién de los
Activos. Es intencién de la Agrofibra respetar en todo momento las restricciones aplicables en
términos de las disposiciones fiscales. Una vez que la Agrofibra identifique una oportunidad de
mercado para la venta de un Activo, dicha transaccién deberé ser aprobada por el Comité Técnico
0, en su caso, por la Asamblea a de Tenedores dependiendo el valor de la operacién.

Agrofibra tiene un pipeline de adquisicién plenamente identificado (la “Cartera Adicional
Adquirible”), el cual se pretende adquirir con los recursos que se obtengan de la Oferta Publica
inicial, dentro de los 12 (doce) a 24 (veinticuatro) meses subsecuentes a la Emisién, buscando
maximizar los beneficios para los Tenedores. Para mayor informacién acerca de la Cartera
Adicional Adquirible, ver seccién “3. EL FIDEICOMISO - AGROFIBRA - 3.2.13 Cartera Adicional
Adgquirible (Pipeline)”, del presente Prospecto.

Para la identificacién y andlisis de oportunidades, Agrofibra se apoya de un equipo altamente
capacitado; el proceso de negociacion y toma de decisiones se llevan a cabo exclusivamente por
directivos clave de Agrofibra con amplia experiencia en transacciones de adquisicién y dindmicas
de mercado previo a ser propuesto al Comité Técnico o a la Asamblea de Tenedores, segin
corresponda, para su aprobacién. Cada adquisicion se realizard previendo mantener las politicas
de inversion de Agrofibra, previa aprobacién del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores,
segun sea el caso, para lograr a su vez altos retornos a los Tenedores.

Estrategia de Crecimiento

Nuestra estrategia de crecimiento busca maximizar los rendimientos provenientes de los Activos
que integren nuestra Cartera, asi como identificar oportunidades de adquisicion y desarrollo de
nuevas propiedades que permitan ampliar la presencia en ubicaciones estratégicas de México y |
diversificacion de nuestros Arrendatarios. A continuacion, se describen dichas estrategias d
crecimiento:
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Crecimiento Adquisicion de

organico propiedades

Solida estructura Identificacion de Conocimiento

Diverssificacion : A
de capital oportunidades de mercado

Identificar de manera oportuna las necesidades
de los Arrendatarios y mantener una percepcién
de las tendencias del mercado agroalimentario.

@ Sale and lease back
@ Build-to-suit
@ Value-add

1) Adquisicién y desarrollo de Activos relacionados con la industria agroalimentaria con alto
potencial de crecimiento ubicados en zonas estratégicas a lo largo y ancho del pafs, con
especial énfasis en las principales regiones agroalimentarias en México.

Adquisicién de inmuebles agroalimentarios con
alto potencial de crecimiento ubicados en las
principales regiones agroalimentarias del pais.

Adquisicion
de inmuebles

Utilizando nuestro conocimiento en los sectores agroalimentario e inmobiliario y, apoyandonos
en la experiencia de los directivos de nuestro Administrador, se llevaran a cabo inversiones
selectivas para la adquisicién de nuevos Activos en ubicaciones y sectores estratégicos.

El equipo directivo del Administrador cuenta con una red de relaciones en el sector inmobiliario
y agroalimentario, que aunado a la ventaja de primera oportunidad favoreceran la identificacion
de oportunidades de adquisicién de nuevos Activos agroalimentarios que permitan ampliar la
presencia en ubicaciones estratégicas del pais.

Como parte de nuestras politicas internas, tenemos la intencién de establecer procedimientos y
politicas para el caso de que decidamos desarrollar Activos para formar parte de nuestra Cartera.

2) Identificacién de oportunidades de crecimiento organico de nuestra Cartera Inicial
(Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B)

Manteniendo lineas de comunicacién con nuestros Arrendatarios se pretende identificar de

manera oportuna sus necesidades y mantener una percepcién valiosa de las tendencias del
mercado. Este enfoque permitird desarrollar y arrendar inmuebles destinados al sector
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agroalimentario que satisfagan las necesidades operativas de nuestros Arrendatarios, logrando
una expansion sostenida, orientada a satisfacer la demanda de Activos que permitan la
incorporacién de instalaciones de calidad propicias para el negocio de nuestros Arrendatarios.

La estrategia de crecimiento se llevard a cabo mediante la implementacion de 3 estrategias de
modelo:

1. Sale and lease back: transaccién mediante la cual el propietario vende la propiedad a
Agrofibra para obtener el derecho a usarlo a través de un contrato de arrendamiento de
largo plazo.

. Build to suit: transaccién a través de la cual Agrofibra adquiere terrenos para el desarrollo
futuro y/o expansién de propiedades agroalimentarias.

ili.  Value-add: compra de propiedades agroalimentarias con el fin de realizar mejoras y
arrendarlas.

La estrategia estd sustentada por cuatro pilares fundamentales, mismos que le permitiran a
Agrofibra alcanzar los objetivos de crecimiento apegindose a sanas practicas operativas y
financieras:

3) Sdlida estructura de capital

Agrofibra podra contratar y utilizar deuda para fondear parte de sus operaciones y buscara que
el nivel de endeudamiento cumpla con lo establecido en el Fideicomiso y las disposiciones legales
aplicables. Agrofibra no estard apalancada de ninguna manera al momento de la Oferta Ptiblica,
potencializando la capacidad de futuras adquisiciones a través de una combinacién de deuda y
capital.

4) Diversificacion

Consideramos que una Cartera diversificada en términos de geografia, actividad y tamafio de
inmuebles, es fundamental para generar un crecimiento firme y sostenido. Consideramos que
tanto la Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente como la Cartera Adicional Adquirible
cumplen con estos principios medulares.

Los Activos de la Cartera Inicial y de la Cartera Inicial Subsecuente estdn estratégicamente
ubicados en 7 (siete) estados de la Reptiblica Mexicana y la Cartera Adicional Adquirible incluye
propiedades en 11 (once) estados de México, lo cual permite mitigar riesgos como desastres
naturales y cambios en la regulacién. Ademas, los Arrendatarios cuentan con distintas actividades
agroalimentarias que permiten mitigar riesgos por tendencias de consumo y plagas. Actualmente,
el sector agroalimentario muestra una fragmentacion de mercado, lo que hace mas eficiente

flexible la operacién de los inmuebles, al permitir adaptar la oferta agroalimentaria a la$
necesidades y tendencias de consumo tanto nacional como internacional. :
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Este esquema permite capturar oportunidades de crecimiento mediante la adquisicién de
propiedades en condiciones favorables. En consecuencia, Agrofibra podra continuar en una
trayectoria de crecimiento manteniendo una Cartera diversificada.

Con los recursos provenientes de la Oferta se busca adquirir nuevas propiedades tomando en
cuenta la composicién de la Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente, evaluando la
diversificacién y riesgos de mercado.

5) Identificacién de oportunidades de inversién
Agrofibra ha desarrollado un proceso eficiente y continuo de btisqueda de Activos e identificacién
de oportunidades de adquisicién. Se pretende ampliar la Cartera Inicial y la Cartera Inicial
Subsecuente identificando Activos en los cuales las empresas del sector agroalimentario realicen
actividades enfocadas preponderantemente a la exportacién, con ubicaciones estratégicas.

6) Conocimiento del mercado
El equipo directivo del Administrador de Agrofibra cuenta con amplia experiencia en la
administracién y operacién de activos inmobiliarios. Ademas, se integra por miembros de alto
prestigio y reconocimiento en los sectores financiero, agroalimentario e inmobiliario, permitird a

Agrofibra llevar adecuadamente inversiones selectivas.

Para mas informacién sobre nuestro Plan de Negocios ver seccién “4.2 Descripcién del Negocio”,
del presente Prospecto.

[Seccién de pdgina intencionalmente en blanco]
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Agrofibra. Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B)

Nuestra Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) se integran por
20 (veinte) Activos con un ABR conjunto de 7,896,029 m? que se describen en el presente Prospecto
y que estimamos sean adquiridos por el Fiduciario para formar parte del Patrimonio del
Fideicomiso a cambio de CBFIs y de efectivo, conforme se ha negociado a través de los acuerdos
vinculantes que hemos celebrado respecto a la Cartera Inicial y los acuerdos de intencién no
vinculantes que hemos celebrado respecto a la Cartera Inicial Subsecuente.

Agrofibra ha celebrado acuerdos vinculantes para adquirir los 6 (seis) Activos Iniciales que
integraran la Cartera Inicial (Portafolio A) y acuerdos de intencién no vinculantes respecto de los
14 (catorce) Activos que integrarian la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B). A la fecha de la
Oferta, el acuerdo vinculante relativo a Agroparque Yecapixtla I consta en escritura ptiblica de
compraventa sujeta a condiciones suspensivas, a través de las cuales, una vez cumplidas dichas
condiciones suspensivas, se perfeccionara la adquisicién de dicho Activo. El resto de los acuerdos
vinculantes celebrados para la adquisiciéon de la Cartera Inicial (Portafolio A), consisten en
contratos privados y conforme a los mismos, se establece la obligacién de las partes de formalizar
la adquisicién de dichos Activos Iniciales mediante la firma de la escritura ptiblica definitiva de
acuerdo a los tiempos establecidos en dichos acuerdos vinculantes (plazos que estimamos no
excedan de los 6 (seis) meses contados a partir de la fecha de la Oferta).

Las condiciones suspensivas previstas en los acuerdos vinculantes de compraventa antes referidos
consisten en, segiin sea aplicable, en las siguientes:

i. que ocurra la Oferta Priblica inicial y colocacién de los CBFIs y que se lleve a cabo
el cruce y liquidacién de dichos CBFlIs;

ii. Que la auditoria llevada a cabo por nuestros asesores externos refleje un resultado
favorable y la auditoria en materia ambiental del experto en materia ambiental
refleje un resultado favorable a juicio de Agrofibra;

iii. Que, en su caso, se dé por terminado cualquier arrendamiento existente sobre el
Activo en cuestién;

iv. Que, en su caso, se terminen las construcciones actualmente en desarrollo en cierto
tiempo determinado;

v. que, en los casos aplicables, las garantias hipotecarias sobre el Activo Inicial sean
pagadas y liberadas de manera simultdnea a ]la fecha en que el monto en efectivo
del precio establecido sea pagado, es decir en la fecha de celebracién el acta de
cumplimiento de condiciones suspensivas;

vi. que se liquiden los adeudos sobre ciertos créditos respecto de ciertos Activos
Iniciales, con el objeto de que sean adquiridos libres de deuda y que el Activo se
encuentre libre de gravamenes, afectaciones de dominio, reclamaciones, embargos
y /o litigios;

vii. que en algunos casos se obtenga la autorizacién del Comité Técnico y del consejo
de administraciéon del vendedor;

viil. que el valuador que designe Agrofibra elabore el inventario de equipos y accesorios
del Inmueble para que sean parte de los Documentos Definitivos y del inmuebl
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(siempre que se trate de Bienes Inmuebles), sin que implique un incremento o
decremento al precio de venta; y
ix. terminacién del desarrollo de ciertos inmuebles sobre el Activo Inicial.

Asimismo, los acuerdos vinculantes establecen que se celebre, para el Activo Inicial en cuestién,
un fideicomiso de garantia con el objeto de garantizar las obligaciones del Arrendatario bajo el
Contrato de Arrendamiento; mismas que son comunes en este tipo de operaciones.

Los fideicomisos de garantia que se celebren para garantizar las obligaciones de cada
Arrendatario bajo cada Contrato de Arrendamiento contemplarén, de manera general, los
siguientes términos y condiciones:

e El Arrendatario sera el fideicomitente y Agrofibra sera el beneficiario.

* Se celebrardn ya sea en la fecha de firma del Contrato de Arrendamiento correspondiente
0 a més tardar en la fecha en que se celebre el acta de cumplimiento de condicién
suspensiva en términos del Contrato de Arrendamiento respectivo.

e El fin principal de los fideicomisos de garantia es garantizar todas y cada una de las
obligaciones a cargo del Arrendatario respectivo bajo el Contrato de Arrendamiento
correspondiente en relacién con todas las cantidades adeudadas a Agrofibra como
arrendador, incluyendo renta, intereses, penas convencionales, honorarios,
indemnizaciones, costos, gastos y el cumplimento total por parte del Arrendatario como
fideicomitente de todos los términos, responsabilidades y obligaciones previstas en el
Fideicomiso de Garantia (las “Obligaciones Garantizadas”).

» Estara vigente hasta que se cumplan los fines del mismo y no podra extinguirse mientras
permanezcan insolutas las Obligaciones Garantizadas (bajo el Contrato de Arrendamiento
respectivo) y pagadas en su totalidad a satisfaccién del Agrofibra.

e Los bienes que serdn aportados al patrimonio de los fideicomisos de garantia por los
Arrendatarios consisten en: (i) efectivo exclusivamente, (ii) CBFIs (de los que sean titulares
dichos Arrendatarios o terceros) exclusivamente o (iii) una combinacién de efectivo y
CBFIs; tinicamente respecto de uno de los Arrendatarios, se aporta un inmueble de tercero
como garantia.

e Si el patrimonio del fideicomiso de garantia se integra por CBFIs o por el referido bien
inmueble, se contempla una cldusula de procedimiento extrajudicial de ejecucién para que
en caso de que ocurra y contintie una causa de incumplimiento bajo el respectivo Contrato
de Arrendamiento, se proceda a la enajenacién de los bienes y se entregue al Fideicomiso
Agrofibra el producto de dicha ejecucién.

Estimamos que a la fecha de entrada en vigor de los Contratos de Arrendamiento relacionados
con los Activos que integran la Cartera Inicial (Portafolio A), es decir una vez que se lleven a cabo
las Transacciones de Formacién, los mismos se encontrardn ocupados al 100% (cien por ciento).

Con relacién a los Activos de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B), hemos celebrado
acuerdos de intencién no vinculantes por medio de los cuales hemos establecido los términos y
condiciones para que, una vez que se concluya el proceso de diligencia que se estd llevando a cabo
por nuestra parte, se acuerde la firma de documentos definitivos que formalicen la adquisicién d

/
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dichos Activos. Conforme se han llevado a cabo las negociaciones con los propietarios de los
Activos de la Cartera Inicial Subsecuente hasta ahora, estimamos que estaremos en posibilidad de
formalizar las adquisiciones de toda o parte de la Cartera Inicial Subsecuente dentro de los 6 (seis)
meses siguientes a partir de la Oferta Publica. Asimismo, en todo caso para estar en posibilidades
de llevar a cabo la adquisicién de la Cartera Inicial Subsecuente, los términos y condiciones
definitivas deberdn ser previamente aprobados por el Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segtin corresponda.

Los Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A) y de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B)se
encuentran conjuntamente ubicados de forma estratégica en 7 (siete) estados de México,
principalmente en zonas del pais con crecimiento tanto demogréfico como econémico y en donde
existen condiciones climatoldgicas idéneas para la produccién agroalimentaria.

Caracteristicas generales de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial
Subsecuente(Portafolio B):

a. Compuesta por 20 (veinte) Activos, los cuales seran arrendados a Arrendatarios que estan
relacionados con la actividad agricola, de los cuales 6 (seis) corresponden a la Cartera
Inicial (Portafolio A) y 14 (catorce) a la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B).

b. El ABR total es de aproximadamente 7,896,029 m?, de los cuales corresponden 3,080,015
m? a los Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A) y 4,816,014 m2 a la Cartera Inicial
Subsecuente (Portafolio B).

c. Las propiedades relacionadas con los Activos de nuestra Cartera Inicial (Portafolio A) y
Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) estdn ubicadas en 7 (siete) estados de México,
predominantemente en el centro, centro-occidente y norte del territorio nacional.

d. Los Arrendatarios de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente
(Portafolio B) que forman parte del sector agroalimentario, representan empresas
reconocidas en dicho sector a nivel nacional con vocacién preponderantemente
exportadora y relaciones comerciales sélidas con grandes cadenas de supermercados y |
brokers internacionales.

e. Al momento en que se lleven a cabo las Transacciones de Formacién, la Cartera Inicial
(Portafolio A) contarad con una ocupacién del 100% (cien por ciento). 7\

[Seccion de pigina intencionalmente en blanco]
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Distribucién de la Cartera Inicial (Portafolio A) v Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) por Estado

Cartera Inicial (Portafolio A)

Estado No. De ?(ﬁfl Tasa de % Renta de la Rentas anuales contractuales
Propiedades (m?) Ocupacion (%) Cartera (Millones de Délares)
gi‘)?olgims 3 1,631,310 100% 28.28% 2.80
Morelos 2 988,870 100% 53.54% 5.30
Colima 1 459,835 100% 18.18% 1.80
Total 6 3,080,015 100% 100.0% 9.90

Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B)

ABR Tasa de

Estado No. De Total Ocupacién % Renta de la Rentas anuales contractuales
Propiedades (m?) (l;)) Cartera (Millones de Délares)
Guanajuato 3 1,985,740 100% 27.87% 6.80
Jalisco 3 1,591,679 100% 23.36% 5.70
gi‘t‘OI;i“‘S 3 50,000 100% 22.13% 5.40
Morelos ] 158,000 100% 8.61% 2.10
Queretaro 2 207,424 100% 8.61% 2.10
Colima I N.A. 100% 5.33% 1.30
Sonora | N.A. 100% 4.10% 1.00
Total 14 3,992,843 100% 100.0% 24.4

[Seccidon de pdgina intencionalmente en blanco]
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Composicién de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) por Actividad
Actividad 1. Propiedades con Arrendatarios dedicados a la actividad agricola

La totalidad de los potenciales Arrendatarios de la Cartera Inicial (Portafolio A) y la Cartera Inicial
Subsecuente (Portafolio B) llevan a cabo operaciones relacionadas con la actividad agricola. Los
Inmuebles de dichas carteras estan ubicados en el centro, centro-occidente y norte de la Reptiblica
Mexicana. Los Activos relacionados con esta actividad serdn representativos del tipo de mercado
en el cual Agrofibra ve una oportunidad de capturar valor en el sector agroalimentario a través

de sus Arrendatarios.

La actividad agricola de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio
B) contempla Inmuebles dedicados a la siembra y cosecha, en el campo, de frutas y hortalizas. La
produccién agricola contempla dos sistemas de produccién: agricultura protegida y cielo abierto.
La agricultura protegida permite controlar temperatura y presencia de plagas, al estar aislados los
cultivos en instalaciones con cubiertas plasticas y/o de vidrio. En contraste, la agricultura a cielo
abierto estd mayormente expuesta a factores climéaticos y bioldgicos, no obstante, cuenta con
tecnificacién que aseguran una produccién uniforme y de alta calidad.

Los Arrendatarios de los Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicias Subsecuente
(Portafolio B) son empresas integradas verticalmente desde la produccién hasta la
comercializacién de sus productos por lo que actualmente cuentan con instalaciones que les
permiten participar en toda la cadena de valor:

SPRIA .z Comezcializacién y
Primaria ] Transformacion , yIr
7 ’ lTogistica

* Naves » Naves

*  Agricultura protegida:
+ Centros de distribucién

— Tetreno

-- Cimentacién

Agﬁco]a ~ Estructuras

* Tecnologia de hidroponia o
suelo

i . Celiets »  Oficinas administrativas y laboratorios
 Ser «  Servicios de hospitalidad (

rompleme: 05 Centros de exposiciones y exhibiciones
[l ; * Aulas y salones de usos miltiples

[Seccién de pigina intencionalmente en blanco]
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A continuacién, se incluye informacién de las propiedades y Arrendatarios de la Cartera Inicial
(Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B):

Agroparque Yecapixtla se dedica a la produccién y comercializacién

de hortalizas de invermadero.

Busca tener los mds rigurosos estindares de calidad.

Productos: tomate de especialidad y pimiento morrén.

~ Todo el proctucto se destina a exportacién en Estados Unidos y
Canadd, Dubéi y Singapur.

Clientes comerciales:

- Village Farms

€Y cimarron

Descripcién del arrendatanio B

Cartera Inicial

Horticola Cimarrén inici6 operaciones en 2007.

Se dedica a la produccién de tomale en invernaderos hidropénico de

alta tecnologfa.

Productos: tomate y pimiento.

— Lamayorifa del producto se destina a exportacién en Estados
Unidos.

Clientes comerciales:

- Del Campo

Bonanza inici6é operaciones en 1994,

Se dedica a la produccién en invernaderos de hidroponfa de alta

lecnologia.

Productos: lomates.

— Lamayorfa del producto se destina a 1a exportacién en Estados
Unidos, Canada y Japén,

Clientes comerciales:

- NatureSweet

- Walmart

- HEB

- Saika
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Cartera Inicial

Inmuebles a adquirir: 2

Ubicacion: Morelos

ABR (mn?): 682,934 / 305,936

Inversién estimada: Ps$806.5mm / Ps$391.7mm
Desglose inversién: 40% CBFIs - 60% efectivo /
40% CBFIs - 60% efectivo

Plazo de contrato: 15 atios

Denominacién rentas: délares

Renta anual estimada: US$3.6mm / US$1.7mm

Cartera Inicial Subsecuente

&

Ampliacién Agroparque Yecapixtla IT

ABR (m?): 158,000

Inversion estimada: Ps$411.3nun

Desglose inversion: 0% CBFIs - 100% efectivo
Plazo de contrato: 15 anos

Denominacién rentas: délares

Renta anual estimada: US$2.1mm

Inmuebles a adquirir: 2

Ubicacién: San Luis Potosi

ABR (m?): 1,000,000 / 601,310

Inversién estimada: Ps$357.6mm / Ps$162.3mm
Desglose inversién: 40% CBFlIs - 60% efectivo /
40% CBFIs - 60% efectivo

Plazo de contrato: 15 afios

Denominacién rentas: dé6lares

Renta anual estimada: US$1.5mm / US$743k

Cartera Inicial Subsecuente

Ampliacién Cimarrén Iy Cimarrén I
Inversion estimada: Ps§250.8mm / Ps$501.6mm
Desglose inversién: 0% CBFIs - 100% efectivo /
0% CBFIs ~ 100% efectivo

Plazo de contrato: 15 aflos

Denominacién rentas: d6lares

Renta anual estimada: US51.3mm / USS52.5mm

Cartera Inicial

Inmuebles a adquirir: 1

Uhbicacitn: Jalisco

ABR (m?); 1,240,000

Inversién estimada: Ps$682.5mm

Desglose inversién: 0% CBFIs - 100% efectivo
Plazo de contrato: 10 aflos

Denosninacién rentas: d6lares

Renta anual estimada: USS3.1mm

Cartera Inicial Subsecuente

.

Ampliacién

Inversién estirnada; Ps$154.0mm

Desglose inversién: 0% CBFIs - 100% efectiv,
Plazo de contrato: 15 anos >
Denorminacién rentas: délares

Renta anual estimada: US5770k
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Be Ffost

Descripcién del arrendatario i

Al ] L

Gear inicié operaciones en 2010.

Se dedica a la produccién en invernaderos de hidroponia de alta

tecnologia.

Productos: tomate grape.

~ Lamayoria del producto se destina a la exportacién en Estados
Unidos y Canada.

Clientes comerciales:

- Mastronardi

Productora Agropecuaria Payes cuenta con més de 20 aiios de

experiencia en produccién pecuaria.

Cuenta con experiencia en produccién agricola desde 2014.

Lil Inmueble se dedica a la produccién en invernaderos hidrop6nicos

dealla teenelogia.

Productos: tomate y pimiento.

- Lamayorfa del producto se destina a la exportacién a Estados
Unidos.

Clientes comerciales:

- Del Campo

Grupo Ganfer inicié operaciones en 1999.

Se dedica a 1a produccién en invernaderos de alta tecnologia.

Productos: tomates y pepinos orgénicos.

- Todo el producto se destina a 1a exportacién en Estados Unidos y
Canada.

Clientes comerciales:

- NatureSweet

BeFrost inicio operaciones en 2017 como planta de congelados.

Se dedica a la industrializacion y comercializacién de productos

agricolas congelados.

Productos: aguacate y mango.

— La totalidad del producto se destina a exportacién en Estados
Unidos, Canada y Japén.

Clientes comerciales:

- Ardo VLM

- Alasko

- Superior Foods

Argaman inici6 operaciones en 2006,

Se dedica a la produceién en invernaderos de alta tecnologfa.

Productos: tomate, pimiento y pepino.

- Lamayoria del producto se destina a exportacién en Estados
Unidos y Canad4.

Clientes comerciales:

- Sunset
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Cartera Inicial

Inmuebles a adquirir: 1

Ubicacién: Colima

ABR (m?): 459,835

Inversion estimada: Ps$366.2mm

Desglose inversi6én: 50% CBFIs - 50% efectivo
Plazo de contrato: 15 afios

Denominacién rentas: d6lares

Renta anual estimada: USS1,8mm

Cartera Inicial Subsecuente

.
.
.
.
.

Cartera Inicial

.
»
.
.

Ampliacién

Inversi6n estimada: Ps$255.9mm

Desglose inversién: 0% CBFIs - 100% efectivo
Plazo de contrato: 15 aflos

Denominacién rentas: délares

Renta anual estimada: US$1.3mm

Inmuebles a adquirir: 2

Ubicacién: Guanajuato

ABR (m?2): 985,740

Inversién estimada: Ps$246.0mm / Ps$163.4mm
Desglose inversion: 0% CBFIs - 100% efectivo /
0% CBFIs - 100% efectivo

Plazo de contrato: 10 afios

Denominacién rentas: délares

Renta anual estimada: US$1.1mm / US$748k

Cartera Inicial

.
.
.
.
.
.
.
.

Inmuebles a adquirir: 1

Ubicacién: Sonora

ABR (m?): 373,171

Inversién estimada: Ps$219.8mm

Desglose inversién: 0% CBFIs - 100% efectivo
Plazo de contrato: 10 afios

Denominacién rentas: délares

Renta anual estimada: US$1.0mm

Cartera Inicial

Inmuebles a adquirir: 1

Ubicacién: San Luis Potosi

ABR (m2): 30,000

Inversién estimada: Ps$121,5mm

Desglose inversién: 67% CBFls - 33% efectivo
Plazo de contrato: 10 afios

Denominacién rentas: délares

Renta anual estimada: US5559k

Cartera Inicial Subsecuente

Inmuebles a adquirir: 1

Ubicacion: Jalisco

ABR (m?): 351,679

Inversién estimada: Ps$339.1mm

Desglose inversién: 40% CBFIs - 60% efectivo
Plazo de contrato: 15 afics

Denominacién rentas: délares

Renta anual estimada: US$1.8mm
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+ LaBonita inici6 operaciones en 2014 como empresa pionera en el Cartera Inicial Subsecuente
desarrollo de productos organicos. * Inmuebles a adquirir: 2

Denominacién rentas: délares
Renta anual estimada: US$1.6mm

+  Sededica a la produccién de hortaliza en invernadero de alta * Ubicacién: Querétaro
tecnologfa. »  ABR (m?): 71,000 / 136,424
* Productos: pepino persa orgénico y pepino americano orgénico. » Inversién estimada: Ps$135.5mm / Ps$270.5mm
- Todo el producto se destina a exportacién en Estados Unidos, y * Desglose inversion: 60% CBFls - 40% efectivo
Canada. *» Plazode contrato: 15 arios
+ Clientes comerciales: » Denominacién rentas: délares
- Costco * Renta anual estimada: US$2.0mm
- Sunset
- Sunfed
+  Impactum se dedica a I produccién y comercializacién de productos Cartera Inicial Subsecuente
@ agropecuarios, * Inmuebles a adquirir: 1
» Productos: lomate y pimiento. *  Ubicacion: Guanajuato
GRUPO - Lamayoria de la produccién se destina a la exportacién. +  ABR (m?): 1,000,000
IMPACTUM o Clientes comerciales: + Inversién estimada: Ps$996.4mm
- Dagosa + Desglose inversién: 0% CBFIs- 100% efectivo
- Frudies » Plazode contrato; 15 afios
- Ihracat * Denominacién rentas: d6lares
- ParamountExports * Renta anual estimada: US$5.0mm
- Turners Int.
- MayaPremiun Foods
- Agromexpert
+ Centurion se dedica ala produccién en invernaderos de alta Cartera Inicial Subsecuente
tecnologia. + Inmueblesa adquirir: 1
o + Productos: tomates y pimiento. * Ubicacién: San Luis Potosi
(C - Lamayoria del producto se destina a Ia exportacién en Estados * ABR (m?: 500,000
CENTURION Unidos. + Inversi6n estimada: Ps$324.4mm
+ Clientes comerciales: * Desglose inversién: 0% CBFIs ~ 100% efectivo
- Mastronardi . + Plazo de contrato: 15 aftos

Actividad 2. Propiedades con Arrendatarios dedicados a la Actividad Pecuaria

La Cartera Inicial (Portafolio A) y la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) no cuentan con
propiedades con Arrendatarios que operen dentro de la actividad pecuaria, sin embargo, la
Cartera Adicional Adquirible contempla propiedades cuyos Arrendatarios tienen negocios
relacionados con esta actividad. Los Inmuebles cuyos operadores estén relacionados con esta
actividad serédn representativos del tipo de mercado en el cual Agrofibra ve una oportunidad de
capturar valor en el sector inmobiliario de la industria agroalimentaria.

Los inmuebles relacionados con la actividad pecuaria de la Cartera permitird tener inmuebles
destinados a la crianza y explotacién de aves, ganado bovino (carne y leche) y porcino por parte
de los potenciales Arrendatarios.

Buscaremos que los Arrendatarios sean empresas integradas verticalmente desde la produccion
hasta la comercializacién de sus productos y que cuenten con instalaciones que les permitan
participar en toda la cadena de valor. Las diferentes fases que componen la cadena de valor se
pueden describir como a continuacién se indica:
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7 Comercializacién y
: Transformacion ] e >
; logistica

+ Corrales de engorda * Naves » Naves

Sala de ordefia + Cenlros de distribucién
Reservorio de agua
Instalaciones para
sanitizacién
+ Comederos y bebederos

- Oficinas administrativas y laboratorios
+ Servicios de hospitalidad

+  Centros de exposiciones y exhibiciones
+ Aulas y salones de usos mdltiples

Consideramos que este perfil de Arrendatarios relacionados con la actividad pecuaria permitira
al Emisor continuar con su crecimiento en cuanto a diversificacién de Activos dentro de la
industria agroalimentaria, y proveera oportunidades atractivas para crecer nuestra Cartera.

Actividad 3. Propiedades con Arrendatarios dedicados a la Actividad de Acuacultura

La Cartera Inicial (Portafolio A) y la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) no cuentan con
propiedades con Arrendatarios que operen dentro de la actividad de acuacultura, sin embargo,
pretendemos adquirir en el futuro propiedades cuyos Arrendatarios tienen negocios relacionados
con esta actividad. Los Inmuebles relacionados con esta actividad serdn representativos del tipo
de mercado en el cual Agrofibra ve una oportunidad de capturar valor en el sector

agroalimentario.

Los inmuebles relacionados con la actividad de acuacultura permitird a Agrofibra contar con
inmuebles destinados a la reproduccién controlada, pre-engorda y engorda de organismos
acuaticos de agua dulce por medio de técnicas de cria o cultivo por parte de los Arrendatarios

respectivos.

Buscaremos que los Arrendatarios sean empresas integradas verticalmente desde la produccion
hasta la comercializacién de sus productos que cuenten con instalaciones que les permita
participar en toda la cadena de valor. Las diferentes fases que componen la cadena de valor s
pueden describir como a continuacién se indica:

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Consideramos que este perfil de Arrendatarios relacionados con la actividad de acuacultura
permitira al Emisor continuar con su crecimiento en cuanto a diversificacion de Activos dentro de
la industria agroalimentaria, y proveera oportunidades atractivas para crecer nuestra Cartera.

Cartera Adicional Adquirible ya identificada y en proceso de ejecucion.

Consideramos que es en el interés de los Tenedores que los recursos derivados de la Oferta Publica
inicial se apliquen diligentemente y con prontitud a efectuar inversiones en Activos que ofrezcan
una combinacién de calidad, riesgo y rentabilidad similares a las de la Cartera Inicial (Portafolio
A) y la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B). Pretendemos llevar a cabo la adquisicién de
parte de los diversos Activos que integran la Cartera Adicional Adquirible en un periodo de
aproximadamente 12 (doce) a 24 (veinticuatro) meses a partir de la Oferta Publica inicial.

Para tal fin hemos integrado un pipeline de oportunidades identificadas, también referido como
Cartera Adicional Adquirible respecto de las cuales:

e Hemos llevado a cabo el andlisis fisico, legal y financiero de algunos de los activos de
nuestra Cartera Adicional Adquirible a grado tal que las consideramos adecuadas al plan
de negocios de Agrofibra en términos de precio, calidad y mezcla de rentabilidad y riesgo.

e Hemos llevado a cabo algunas de las negociaciones preliminares respecto de los precios y
condiciones de las adquisiciones, de tal suerte que, de existir la capacidad econémica para
ejecutarlas, el proceso de cierre ocurra con rapidez y eficacia.

e Nuestro propésito es que, reconociendo que no existen documentos vinculantes entre las
partes, podamos elevar la probabilidad de llevar a cabo adquisiciones que permitan
invertir con prontitud los recursos derivados de la Oferta Publica inicial, al tiempo qu
contariamos con una capacidad de negociacién favorable a los intereses de nuestro
Tenedores.
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e La Cartera Adicional Adquirible estd integrada por 21 (veintitin) Activos del sector
agroalimentario, ubicados en 11 (once) estados de México, con caracteristicas
fundamentalmente similares a las que integran la Cartera Inicial (Portafolio A) y la Cartera
Inicial Subsecuente (Portafolio B).

e La prioridad con la cual se realizardn las potenciales inversiones, asi como las
autorizaciones de las mismas, corresponderédn a los 6rganos de gobierno del Fideicomiso
en los términos descritos en la Seccién “3. El Fideicomiso/ - Agrofibra - 3.4 Contratos y
Acuerdos Relevantes - 3.4.1 Contrato de Fideicomiso - 3.4.1.6 Organos de Gobierno Corporativo
del Fideicomiso”.

La Cartera Adicional Adquirible tiene las siguientes caracteristicas generales:

a. Son Activos del sector agroalimentario, geogréficamente diversificados.

b. Podrad contar con Activos considerados como “brownfield”, es decir, terrenos para
desarrollo futuro de propiedades agroalimentarias que no representarian més del 20%
(veinte por ciento) de los Activos que integran la Cartera Adicional Adquirible. En caso de
que la Asamblea de Tenedores o el Comité Técnico decidan llevar a cabo la adquisicién de
terrenos con estas caracteristicas, tenemos la intencién de que el desarrollo de los
inmuebles lo lleve a cabo Agrofibra y que el rango de Cap Rate de los proyectos sea mayor
al de las adquisiciones de Activos estabilizados.

c. Elrango de Cap Rate de adquisicién de la Cartera Adicional Adquirible podria ser similar
al de la Cartera Inicial.

El ABR total es de hasta aproximadamente 32,781,029 m2.

e. Con base en la informacién proporcionada por los potenciales vendedores y sujeta a
eventuales ajustes derivados de dicha informacioén el valor preliminar de la Cartera
Adicional Adquirible ascenderd a al menos Ps $12,889,626,334 (doce mil ochocientos
ochenta y nueve millones seiscientos veintiséis mil trescientos treinta y cuatro Pesos).

Valor estimado de adquisicion del pipeline por regién en porcentaje (%):

® Guanajuato

# San Luis Potosi
B Istado de México
m Chiapas

B8 Sonora

® Jalisco

M Sinaloa

8 Veracruz

Nuevo Ledn

Navarnt

7 Querétaro
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Valor estimado de adquisicién del pipeline por Arrendatario en porcentaje (%):

® Arrendatario 1
® Arrendatario 2
B Arrendatario 3
W Arrendatario 4
W Arrendatario 5
8 Arrendatario 6

m Arrendatado 7

# Otros

La Cartera Adicional Adquirible contempla 5 (cinco) Activos que podran ser adquiridos de
entidades en las que Jorge Guajardo Hesles o en su caso alguna otra Persona que haya vendido
Activos de la Cartera Inicial al Fideicomiso tienen participacion, por lo que su aprobacién estara
sujeta a las politicas de operacién con Personas Relacionadas descritas en el Fideicomiso.
Adicionalmente, los actuales propietarios de dichos Activos han acordado por medio de una carta
compromiso, que en caso de llevarse a cabo la adquisicién de los mismos por el Fideicomiso: (i)
la adquisicién debera realizarse a precio de mercado, debiendo contar con por lo menos 2 (dos)
avaltios elaborados en un plazo no mayor a 60 (sesenta) Dias posteriores a la Oferta Publica, por
valuadores independientes de reconocido prestigio nacional, (ii) el monto de la contraprestacion
que corresponda a dicha Persona Relacionada debera ser pagado en su totalidad con en CBFIs al
precio de cierre del Dia Hébil inmediato anterior a la fecha en que se lleve a cabo dicha
adquisicion, y (iii) en la determinacién del precio de adquisicién que debera considerarse el valor
de activo neto (NAV por sus siglas en inglés).

Con excepcién de los Activos antes referidos, el precio, asi como otros términos y condiciones de
la adquisicién del resto de los Activos que integran la Cartera Adicional Adquirible no han sido
acordadas con los propietarios actuales de los Activos que conforman dicha cartera y no podemos
asegurar que la totalidad de dichos Activos serdn adquiridos por Agrofibra. No existen derechos
del tanto, opciones o contratos de exclusividad celebrados a esta fecha y tinicamente contamos
con algunas negociaciones verbales no vinculantes entre las partes para llevar a cabo la
adquisicién de la Cartera Adicional Adquirible. /

[Seccion de pigina intencionalmente en blanco]
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Nota: Las cifras son estimados para cada Inmueble por 1o que pueden presentar variaciones.

El Administrador

Agrofibra tiene pleno control sobre el presupuesto, compensacion al personal y politicas de
operacién del Administrador.

La relacién de Agrofibra con el Administrador se regird por las decisiones de los 6rganos de
gobierno de la propia Agrofibra.

a.

El nombramiento y de los Ejecutivos (que no sean Ejecutivos Clave) del Administrador
debe ser aprobado por el Comité Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones y
Compensaciones.

El nombramiento y de los Ejecutivos Clave del Administrador debe ser aprobado por la
Asamblea de Tenedores, previa opinién del Comité de Nominaciones y Compensaciones.
La destitucién de los Ejecutivos (que no sean Ejecutivos Clave) podréd ser aprobada
indistintamente por la Asamblea de Tenedores o el Comité Técnico.

La destitucién de los Fjecutivos Clave, debera ser aprobada por Asamblea Extraordinaria
de Tenedores, debiendo contar con el voto favorable de los Tenedores que representen
mas del 85% (ochenta y cinco por ciento) del niimero total de CBFIs en circulacién.

Las remuneraciones, incentivos y/o compensaciones de los Ejecutivos, funcionarios y
empleados del Administrador pagaderas en efectivo, en CBFIs o de cualquier otra forma,
formaran parte de presupuesto anual autorizado conforme al Fidiecomiso (excluyendo los
CBFIs correspondientes al Incentivo por Desempefio).

En su caso, el Paquete de Beneficios por Desempefio a Ejecutivos, deberd ser aprobado por
la Asamblea de Tenedores.

El Fideicomiso contempla el pago del Incentivo por Desempefio, mismo que se describe
més adelante en el presente apartado.

Esquema de Compensaciones

El Fiduciario rembolsaré al Administrador por todos los gastos incurridos por el mismo en favor
de Agrofibra y pondrd a disposicion del Administrador, la cantidad mensual que sea suficiente
para mantener cada mes, como fondo de gastos, el equivalente a 3 (tres) meses de gastos con base
en el presupuesto anual de operacién del Administrador autorizado conforme al Fideicomiso (el
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“Fondo de Gastos”) que servird para que el Administrador pueda efectuar los pagos de gastos
bajo el Contrato de Administracién.

Todos los gastos incurridos por el Administrador incluyendo, de manera enunciativa, gastos
operativos, gastos generales, los impuestos que deriven de sus ingresos y aquellos gastos
necesarios para efectos de cumplir, en su caso, con el estudio de precios de transferencia, serdn
pagaderos con los recursos disponibles en el Fondo de Gastos y facturados por el Administrador
al Fideicomiso para ser pagados por el Fiduciario al Administrador més el impuesto al valor
agregado que les corresponda, previa presentacién de las facturas correspondientes. En caso de
que los recursos disponibles en el Fondo de Gastos no sean suficientes para llevar a cabo cierto
gasto, el Administrador podra instruir al Fiduciario efectiie dicho gasto directamente de manera
excepcional con cargo a la Cuenta de Operacién, previa presentacion de las facturas
correspondientes.

Adicionalmente, Agrofibra pretende establecer un Paquete de Beneficios por Desempefio a
Ejecutivos que permita la alineacién de incentivos de Agrofibra y del Administrador con los de
los Tenedores. Para lograr dicho objetivo, se contraté los servicios de un especialista en la materia
con reconocimiento internacional que se encuentra trabajando en las recomendaciones de los
pardametros, términos y caracteristicas, incluyendo indicadores clave de desempeiio (KPIs por sus
siglas en inglés), periodo de prohibicién de venta (lock-up), vesting, entre otros. Para el
establecimiento del Paquete de Beneficios por Desempefio a Ejecutivos, es necesario, en términos
del Fideicomiso, la autorizacién de la Asamblea de Tenedores, previa opinién del Comité de
Nominaciones y Compensaciones.

El Paquete de Beneficios por Desempefio a Ejecutivos que se establezca en su momento,
pretendemos que comprenda un bono por desempefio anual basado en el cumplimiento de
resultados de hasta 12 (doce) meses de sueldo del Ejecutivo, funcionario o empleado del
Administrador de que se trate, previa opinién el Comité de Nominaciones y Compensaciones,
pagadero en CBFIs que sean adquiridos en el mercado secundario. En los asuntos a que se refiere
este parrafo, deberan abstenerse de votar: (i) aquellas Personas Relacionadas segtin se trate, o bien,
(i) que representen un conflicto de interés; sin que ello afecte el quérum requerido para la
instalacién de la respectiva Asamblea de Tenedores.

Dicho Paquete de Beneficios por Desempeno a Ejecutivos que se establezca en su momento estara
sujeto al cumplimiento de los resultados y métricas que autorice la Asamblea de Tenedores, previa
opinion del Comité de Nominaciones y Compensaciones, las cuales podria considerar las
siguientes:

e Bono por desempefio anual:
- Métricas operativas
- FFO / CBFI
- Nivel de apalancamiento objetivo
- KPIsindividuales
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Los CBFIs que se entreguen como parte del Paquete de Beneficios por Desempefio a Ejecutivos
deberan ser adquiridos en el mercado secundario por el Fiduciario y no podran ser enajenados,
transferidos o de cualquier otra forma dispuestos por el periodo que autorice la Asamblea de
Tenedores, previa opinién del Comité de Nominaciones y Compensaciones, contados a partir de
la fecha en que sean entregados.

El Paquete de Beneficios por Desempefio a Ejecutivos de Agrofibra estara alineado con el de los
Tenedores y se buscara que el mismo sea otorgado en términos de mercado comparado con otros
emisores similares a Agrofibra. Lo anterior, en términos generales, considerard lo siguiente:

Los Tenedores recibiran retornos de acuerdo con el pago de Distribuciones, con base en los
lineamientos que establezca el Comité Técnico una vez que se hubieran generado las Rentas
esperadas, lo cual estimamos suceda a partir del trimestre inmediato posterior a la Oferta Ptiblica
inicial en virtud de que los Contratos de Arrendamiento relativos a los Activos Iniciales, entrardn
en vigor al momento de consumar la adquisicién del respectivo Activo Inicial, pudiendo hacerse
efectivo el cobro de las Rentas respectivas.

Nuestro esquema de beneficios estard pensado para que el Tenedor obtenga un rendimiento
objetivo. Una vez obtenido dicho rendimiento el excedente se repartiria de manera incremental
con respecto al retorno entre los Tenedores y los Ejecutivos.

Se pretende que una parte considerable de la remuneracién a los Ejecutivos sea otorgada en CBFIs
a lo largo del tiempo para de esta manera alinear los incentivos a largo plazo y comprometerlos a
tener altos rendimientos.

Creemos que nuestro esquema de beneficios estard disefiado de tal forma que se maximizara la
inversion de la Oferta Ptiblica inicial obteniendo los resultados 6ptimos en el corto, mediano y
largo plazo. Esperamos que alineando los incentivos se lograran las metas propuestas en temas
de operacion y captura de nuevas oportunidades.

Comité de Inversiones y Riesgos

En términos del Contrato de Administraciéon, el Administrador contard con el Comité de
Inversiones y Riesgos, quien asesorara al Administrador en la planeacién estratégica del negocio
del Fideicomiso conforme a sus fines.

Dicho comité auxiliard al Administrador en las siguientes éreas:

(i) Guiar al Administrador en el adecuado disefio, priorizacion y la adecuada
implementacién de la estrategia de portafolio de inversiones del Fideicomiso, con el fin de
optimizar su valor estratégico, diversificacién y sostenibilidad, apalancando su amplio
conocimiento, pericia, habilidades y experiencia en el sector agroalimentario,
considerando lo siguiente:

o Informar, apoyar y asesorar al Administrador, en aquellos asuntos que tengan
carécter estratégico o sean determinantes para la definicion de la estrategia genera
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del Fideicomiso, de acuerdo con los lineamientos y pautas establecidas por el
Comité Técnico del Fideicomiso;

Apoyar al Administrador en el desarrollo del plan estratégico del Fideicomiso, dar
seguimiento a su ejecucién y proponer acciones de mejora, en su caso;

Realizar el andlisis y evaluacién de alternativas estratégicas para el crecimiento del
Fideicomiso;

Vigilar el adecuado mantenimiento y operacién de los Activos adquiridos como
negocios en marcha;

Supervisar la atencién de todos los aspectos relacionados con el mantenimiento del
listado de los CBFIs en el mercado de valores y los requisitos legales y regulatorios
establecidos para el funcionamiento como un fideicomiso bursatil; y

Elaborar informes, recomendaciones y propuestas para la toma de decisiones de
caracter estratégico, asi como dar seguimiento de la ejecucién de las acciones
acordadas por el Comité Técnico al respecto;

(ii) Asesorar al Administrador en el apropiado cumplimiento y 6ptima ejecucién de las
inversiones inmobiliarias con el fin de optimizar su rendimiento ajustado al riesgo, asi
como los capturar los aprendizajes para reforzar las capacidades del Fideicomiso y su
fortalecimiento en capacidades organizacionales, considerando lo siguiente:

O

O

Evaluar las politicas de inversién y financiamiento del Fideicomiso, los factores de
riesgo y sus politicas administrativas;

Definir y proponer al Administrador las mejores condiciones para adquirir los
Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A), Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio
B) y su pipeline;

Preparar y presentar al Administrador para que éste a su vez presente para
autorizacion del Comité Técnico los planes operativos anuales;

Proponer al Administrador la estructura de las diferentes areas del Administrador
y seleccionar a los integrantes de sus equipos de trabajo conforme a la
especializacién requerida;

Supervisar la oportuna ejecucién de las propuestas de inversién o desinversién en
Activos dentro de los pardmetros y criterios aprobados por el Comité Técnico, asi
como de los acuerdos asociativos, operaciones societarias, desarrollo de lineas de
negocio nuevas o existentes y operaciones financieras que puedan afectar a la
estrategia del Fideicomiso; y

Recomendar al Administrador acerca de las medidas necesarias para el desarrollo
constante y la mejora del desemperio de los Ejecutivos;

(iii) Contribuir en el desarrollo y crecimiento del Patrimonio del Fideicomiso, al aportar su
valor agregado estratégico y relaciones en la industria para ganar la credibilidad y
confianza con aportantes de activos y sus estrategias de crecimiento y consolidacién de
industrias para servir los mercados estratégicos de exportacion desde México,
considerando lo siguiente:

o

Buscar y proponer al Administrador las mejores condiciones para financiamientos

futuros del Fideicomiso; y
Supervisar el correcto desempeno del Fideicomiso en materia de: sostenibilidac
factores medioambientales, sociales y de gobernanza (ASG);
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(iv) Dar seguimiento a la implementacion de acciones preventivas y correctivas para mitigar o
eliminar los factores de riesgo internos y/o externos relacionados con la administracién,
operacién, control interno, contabilidad y auditorfa interna del Fideicomiso; y

(v) Apoyar al Administrador sobre cualquiera otra materia que le sea encomendada, siempre
y cuando no sea de competencia de los demds comités de apoyo al Comité Técnico
previstos en el Fideicomiso

El Comité de Inversiones y Riesgos estard integrado en todo momento por: (i) los Ejecutivos Clave,
(ii) 3 (tres) miembros designados por el Fideicomitente Inicial, quienes serdn personas fisicas que
representen reconocidas empresas institucionales lideres del sector agroalimentario; y (iii) 1 (un)
Miembro Independiente del Comité Técnico que serd designado por el Comité Técnico del
Fideicomiso de acuerdo a la propuesta que al efecto realice el Comité de Nominaciones y
Compensaciones del Fideicomiso. El derecho del Fideicomitente Inicial de nombrar a los 3 (tres)
miembros a que se refiere el inciso (ii) anterior, estard en todo momento sujeto a queel
Fideicomitente Inicial o sus subsidiarias o personas relacionadas, conjunta o separadamente, sean
titulares de al menos el equivalente al 2% (dos por ciento) de los CBFIs en circulacién respecto al
ntimero de CBFIs emitidos y colocados en la oferta priblica inicial de CBFIs. En caso de que en
cualquier momento no se cumpla con la titularidad de CBFIs indicada anteriormente, este derecho
de nombramiento de miembros del Comité de Inversiones y Riesgos, corresponderd a la Asamblea
de Tenedores. Respecto al derecho de nombramiento que tiene el Fideicomitente Inicial bajo el
inciso (ii) anterior, las entidades que a través de dicho fideicomitente y conforme a la estructura
corporativa del mismo tienen a su vez las facultades de nombramiento, son Citrofrut y Ecom, cada
una a un miembro.

Este comité, designara para cada sesién un secretario que podré o no ser miembro de dicho comité
y a sus sesiones podran asistir invitados que sean relevantes para los temas a considerar en la
agenda de la sesién de que se trate.

Asimismo, este comité sesionard cuantas veces sea convocado por su presidente o el Presidente
Ejecutivo, indistintamente, cuando asi lo decidan la mayoria de sus miembros y, en todo caso, al
menos una vez al mes. De cada sesién del Comité de Inversiones y Riesgos se levantard un acta
por parte del secretario de la sesién de que se trate.

Los miembros del Comité de Inversiones y Riesgos que tengan conflicto de interés en algtn
asunto, deberdn abstenerse de participar y estar presentes en la deliberacién y votacién de dicho
asunto, sin que ello afecte el quérum requerido para la instalacién del citado Comité de
Inversiones y Riesgos.

Si un miembro del Comité de Inversiones y Riesgos considera que existe o puede existir un
conflicto de interés respecto de cualquier otro miembro del Comité de Inversiones y Riesgos, el
primero debera declararlo ante los demaés y solicitar que el miembro involucrado en el conflicto
de interés se abstenga de participar en la discusién y votar en la resolucién del asunto.

En caso de que el miembro del Comité de Inversiones y Riesgos respecto del cual se considere que
existe o puede existir un conflicto de interés no esté de acuerdo con dicha consideracién, el Comité
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de Inversiones y Riesgos, por el voto favorable de la mayoria de los miembros con derecho a voto
presentes en la sesion respectiva, excluyendo al miembro cuyo potencial conflicto se estd
discutiendo, deberdn decidir si dicho conflicto de interés efectivamente existe o puede existir.

Asimismo, se entenderd que un miembro del Comité de Inversiones y Riesgos tiene un conflicto
de interés cuando el mismo haya sido nombrado quien tenga un conflicto de interés con el
Fideicomiso en la materia que seré discutida en la sesion.

El Administrador tendra la obligacién de informar periédicamente al Comité Técnico del
Fideicomiso respecto de las sesiones del Comité de Inversiones y Riesgos y pondrd a su
disposicién las actas levantadas con motivo de las sesiones de dicho comité.

Para el ejercicio del encargo de este comité, el Administrador, con cargo al presupuesto autorizado
conforme al Fideicomiso, podrd facilitar al Comité de Inversiones y Riesgos: (i) con el
asesoramiento interno y/o externo que dicho comité considere oportuno y (ii) con la informacién
y documentacién necesaria al efecto.

Cualquier empleado del Administrador debera, cuando asf se le requiera, colaborar con el Comité
de Inversiones y Riesgos, facilitar al mismo la informacién que disponga y/ o asistir, con voz, pero
sin voto, a las reuniones de este comité. :

Al momento de la Oferta Ptiblica Inicial el Comité de Inversiones y Riesgos est4 integrado por los
siguientes miembros: Teddy Esteve, Jorge Guajardo Hesles, David Ricardo Suérez Cortazar,
Claudio Garcia Salgd, Rodrigo de la Maza, Jacobo Payan Espinosa? y Xavier de Uriarte Berrén.

Incentivo por Desemperio

El Fideicomiso contempla un esquema de Incentivo por Desempefio que tiene como finalidad
establecer un esquema de compensacién al Administrador que estard ligado al nivel de
Distribuciones y solamente pagable una vez que los Tenedores hayan recibido al menos el
Rendimiento Objetivo para Calculo, en Délares, calculada en términos reales y cuyo monto se
podrd incrementar con base en las Distribuciones acumuladas en cada Fecha de Célculo de IDR.

Dicho incentivo contempla que en cada aniversario a partir del 1° primer aniversario de la fecha
en que ocurra la primera Emisién de CBFls, una vez alcanzado el monto equivalente al
Rendimiento Objetivo para Calculo, el Administrador tendrd derecho a recibir una parte
proporcional de las Distribuciones que serd calculada segun el nivel de las Dlstrlbuuom_
acumuladas conforme se muestran a continuacién:

Proporcién de la
Distribucidn
Excedente

Total distribucién
acumulada
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Rendim Distribuc
dharse 6n % % % %
en ! Tenedor Administr | Tenedor Administr
realen Excedent
) es ador es ador
Délares e
Rendimiento
Objetivo para N NA 100.0% 0.0% 100.0% 0.0%
Calculo
Nivel 1 N+1% 1.0% 90.0% 10.0% 98.8% 1.2%
Nivel 2 N+2% 1.0% 80.0% 20.0% 96.7% 3.3%
Nivel 3 N+3% 1.0% 70.0% 30.0% 94.0% 6.0%
Nivel 4 (>10.0%) N+4% NA 50.0% 50.0% 90.0% 10.0%

N = Rendimiento Objetivo para Célculo

El monto conjunto de los CBFIs objeto del Incentivo por Desempefio, en ningtin momento podra
rebasar el 3% (tres por ciento) del valor de capitalizacién del Fideicomiso.

El Comité Técnico, a través del Comité de Nominaciones y Compensaciones estara a cargo del
calculo del monto y niimero de CBFIs a ser entregados conforme a lo anterior, considerando lo
siguiente:

El Comité Técnico, previa propuesta del Comité de Nominaciones y Compensaciones, debera
aprobar el célculo realizado por éste tltimo, para determinar el niimero de CBFIs a entregar al
Administrador bajo el Incentivo por Desempefio, en la sesién del Comité Técnico que corresponda
en cada aniversario a partir de la primera Emisién; en el entendido que dicha sesién debera
llevarse a cabo dentro del primer trimestre de cada afio calendario. Para tales efectos, el Comité
Técnico habra de considerar el precio de cierre de los CBFIs correspondiente a los tltimos 15
(quince) Dias Habiles previos a la fecha en que el Comité Técnico haya realizado el célculo para
determinar el nimero de CBFIs, promediando dicho valor y considerando el resultado como
monto de liberacién por CBFl. Asimismo, para la determinacién del niimero de CBFIs a entregar
al Administrador bajo el Incentivo por Desempefio, el Comité Técnico y el Comité de
Nominaciones y Compensaciones considerardn el monto en efectivo que el Administrador
requerira para cumplir con la obligacién de pago de impuesto sobre la renta correspondiente por
la recepcién de los CBFIs objeto del Incentivo por Desempefio, para lo cual, el Comité Técnico
determinara dicho monto y lo restard del monto total del incentivo anual pagadero en CBFIS,
debiendo instruir al Fiduciario, por unlado, la entrega del nimero de CBFIs que resulte de la resta
antes referida y, por otro, el monto de efectivo necesario para que el Administrador cumpla su
obligacién de pago del impuesto sobre la renta por la recepcién de los CBFIs objeto del Incentivo
por Desempefio.

El pago de los CBFIs se realizarad a mas tardar 15 (quince) Dias siguientes a la fecha en que los
CBFlIs correspondientes hayan sido adquiridos en el mercado secundario; en el entendido que el
Fiduciario no sera responsable de que dicho pago no se llegare a realizar en dicho plazo por causa
de no contar con la autorizacion del Comité Técnico, calculo, monto, disponibilidad de CBFIs en '
el mercado secundario e instrucciones correspondientes. Lo anterior, en el entendido que este
incentivo seré neto, libre del IVA, por lo que en caso de que se llegara a causar el citado impucsta}
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seguin las disposiciones legales aplicables al monto del incentivo, se le adicionard el monto
correspondiente al IVA, en el entendido de que, en dicho caso, la instruccién que se le entregué al
Fiduciario debera considerarlo para su pago en efectivo y, en este acto, se libera el Fiduciario de
cualquier responsabilidad en caso de que el mismo no haya sido considerado.

Los CBFIs que reciba el Administrador por concepto de Incentivo por Desempefio deberan ser
entregados por el Administrador a los miembros del Comité de Inversiones y Riesgos (salvo por
el Miembro Independiente del Comité Técnico que forme parte del Comité de Inversiones y
Riesgos), de conformidad con los términos y condiciones que se establezcan con cada uno de
dichos miembros en el respectivo convenio que celebren al efecto con el Administrador.

Los CBFIs que se entreguen al Administrador como parte del Incentivo por Desempefio, tendran
restricciones para ser enajenados, transferidos o de cualquier otra forma dispuestos por los
miembros del Comité de Inversiones y Riesgos que los reciban del Administrador, por un periodo
de 5 (cinco) afos contados a partir de la fecha en que sean entregados, conforme lo siguiente:

1. los CBFIs objeto del Incentivo por Desempefio no podran ser enajenados o de cualquier otra
forma dispuestos por sus titulares durante los primeros 365 (trescientos sesenta y cinco) dias
siguientes a la fecha en que los mismos les hayan sido entregados;

2. durante el periodo comprendido entre los 365 (trescientos sesenta y cinco) dias y previo a los
730 (setecientos treinta) dias siguientes a cada fecha en que los CBFIs objeto del Incentivo por
Desempeno les hayan sido entregados a sus titulares, éstos tinicamente podran enajenar,
transferir o de cualquier otra forma disponer, hasta el 20% (veinte por ciento) de dichos CBFlIs;

3. durante el periodo comprendido entre los 730 (setecientos treinta) dias y previo a los 1,095
(mil noventa y cinco) dias siguientes a cada fecha en que los CBFIs objeto del Incentivo por
Desempefio les hayan sido entregados a sus titulares, éstos tnicamente podran enajenar,
transferir o de cualquier otra forma disponer, hasta el 40% (cuarenta por ciento) de dichos
CBFls;

4. durante el periodo comprendido entre los 1,095 (mil noventa y cinco) dias y previo a los 1,460
(mil cuatrocientos sesenta) dias siguientes a cada fecha en que los CBFIs objeto del Incentivo
por Desempefio les hayan sido entregados a sus titulares, éstos tinicamente podran enajenar,
transferir o de cualquier otra forma disponer, hasta el 60% (sesenta por ciento) de dichos
CBFlIs;

5. durante el periodo comprendido entre los 1,460 (mil cuatrocientos sesenta) dias y previo a los
1,825 (mil ochocientos veinticinco) dias siguientes a cada fecha en que los CBFIs objeto del
Incentivo por Desempetio les hayan sido entregados a sus titulares, éstos tinicamente podran
enajenar, transferir o de cualquier otra forma disponer, hasta el 80% (ochenta por ciento) de
dichos CBFlIs;

6. con posterioridad a los 1,825 (mil ochocientos veinticinco) dias siguientes a cada fecha en que
los CBFIs objeto del Incentivo por Desempefio les hayan sido entregados a sus titulares, éstos
unicamente podran enajenar, transferir o de cualquier otra forma disponer, el 100% (cien poy
ciento) de dichos CBFIs.

78



La restriccién anterior, no serd aplicable tratdindose de transferencias de dichos CBFIs al
patrimonio de fideicomisos de administracion en los cuales los titulares de los CBFIs sean
fideicomitentes y/o fideicomisarios, en el entendido que en dichos fideicomisos se debera
establecer la restriccién de enajenacién anteriormente descrita. /

Para efectos de claridad, no habra pago alguno por concepto de Incentivo por Desempeiio si noj
se cumple con el Rendimiento Objetivo para Calculo. '

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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El Administrador tiene un equipo de direccion experimentado y competente:

Los principales directivos de nuestro Administrador tienen conjuntamente mas de setenta afios
de experiencia en el sector financiero, asi como en la administracién, operacion y mantenimiento
de propiedades como las que estardn relacionadas con nuestros Activos.

Las siguientes personas participaran en el equipo administrativo inicial del Administrador, sujeto
a la ratificacién del Comité Técnico:

Nombre @

Edad

Cargo

Género®@

Anos de
experiencia
en el sector

Empresas donde
colaboran como
ejecutivos
relevantes o
miembros del
consejo de
administracién

Jorge Guajardo Hesles ¥

61

Presidente Ejecutivo

Masculino

26

Optimizacién
Inmobiliaria, S.A. de
C.V. ®), Corporativo
Arcos Norte, S.A. de

Cv.e

David Ricardo Suarez
Cortazar

50

Vicepresidente de
Administracién y Finanzas

Masculino

29

Financiera Futura
Mexicana, S.A.P.IL de
C.V. SOFOM ENR @),

Financiamos Tu
Necesidad, S.A.P.I de
C.V.4, Grupo KC
Agente de Seguros,
S.A.deC V.49,
Nacional Monte de
Piedad, LAP. @

Claudio Garcia Salgé @

48

Vicepresidente de Desarrollo

Masculino

23

Fundacién haciendas
del Mundo Maya, A.C.
@), Fundacién Claudia

y Roberto Hernandez
)

Manuel Alejandro Yohel
Romero Socarras @

65

Director Administracién y
Operaciones

Masculino

40

N/A

Juan Carlos Martinez
Flores @

56

Subdirector de Tesoreria y
Finanzas

Masculino

30

Groasis, BV (México) 4

Eduardo Saul Acosta
Trejo @

30

Director Juridico

Masculino

13

N/A

Silvia Ximena Zapata
Montoya

39

Gerente Regional

Femenino

12

Promociones Habi,
S.A.deCV.4

José Luis Sorcia Ramirez

53

Gerente Regional

Masculino

20

N/A
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Optimizacién

Alfredo Jesus Villarreal ) ] . A Inmobiliaria, S.A. de

9. Calicia 63 Director Ejecutivo de Enlace Masculino 43 C.V.5, Agriprofin, S.A.

de C.V.0)

10.| Juan Pablo Nava Palacios 48 Director de Nuevos Proyectos Masculino 17 N/A
Sebastidn Jorge . .

11, 2 29 Gerencia de Desarrollo Masculino 10 N/A
Hanhausen Vignon

12.{ Felipe Urquiza Saldivar 31 Gerencia de ASG Masculino 7 N/A

@ Fueron designados como integrantes del consejo directivo del Administrador al momento de su constitucién y podrdn ser
removidos y sustituidos en su cargo, por virtud de un acuerdo de la asamblea de socios del Administrador. Durardn en su cargo, en
tanto no sean removidos del mismo por la asamblea de socios del Administrador. El consejo directivo, como 6rgano de administracién
del Administrador, lleva la firma social del Administrador y tiene el mas amplio poder general para conducir su administracién.

@ E1 8% de los directivos del Administrador relevantes son mujeres y el 92% son hombres, No se cuenta a esta fecha con politicas o
programas expresos que impulsen la inclusién laboral sin distincién de género en la composicién del equipo directivo. Sin embargo,
la seleccién y contratacién del equipo directivo, se hace enbase a las capacidades, habilidades y experiencia laboral de dichas personas,

que contribuyan a agregar valor al Emisor.

®) En virtud de que el Administrador es una entidad de reciente creacion, sus directivos no han cumplido el ailo en su cargo.
@ No tiene relacién de fndole alguna con el Emisor o el Administrador.

® Constituy6 Agriprofin, S.A. de C.V. que es el Fideicomitente Inicial del Fideicomiso Agrofibra.

® Holding de Optimizacién Inmobiliaria, S.A. de C.V.

@ Fideicomitente Inicial del Fideicomiso Agrofibra.

Para mayor informacién sobre el perfil biografico de los directivos, ver la seccién “3.5.1.8
Directivos del Administrador”, del presente Prospecto.

Para informacién sobre los érganos de gobierno corporativo, ver la seccién “3.4.1.6 Organos de
gobierno corporativo del Fideicomiso” y “3.2.7 Estructura de administracion”, del presente Prospecto.

Agrofibra tiene una estructura de capital sencilla y procurard operar con niveles prudentes de
endeudamiento:

a. Agrofibra iniciard sus operaciones sin deuda.

b. Agrofibra en el tiempo podré contratar y utilizar deuda para fondear parte de sus
operaciones. Siempre buscard que los niveles de endeudamiento cumplan con lo
establecido en la Legislacion Aplicable y el Fideicomiso. Se pretende establecer una
politica interna que establezca como limite méximo de apalancamiento el 40% (cuarenta
por ciento) del valor de los Activos en un periodo de 12 meses. Asimismo, se buscaréa tener
un apalancamiento promedio no mayor al 30% (treinta por ciento) del valor de los Activos.
En caso de presentarse oportunidades de inversién en Inmuebles, dicha politica interna
podra estar sujeta a cambios, siempre y cuando el nivel de apalancamiento se mantenga
por debajo del limite del 50% (cincuenta por ciento) que establece la Legislacién Aplicable.

c. Agrofibra buscard invertir sus recursos en proyectos inmobiliarios que generen flujos
estables a largo plazo.

d. Agrofibra pretende acudir al mercado de capitales para captar recursos con frecuencia,
una vez identificadas las oportunidades de adquisicién o desarrollo, de manera que e

U

81




costo de acarreo de los recursos liquidos con que pueda contar sea tan bajo como sea
posible.

Para méds informacién sobre nuestras politicas de negocio ver seccién “4. El Administrador - 4.2
Descripcién del Negocio”, del presente Prospecto.

Para maés informacién sobre la Politica de Endeudamiento ver seccidén “4. El Administrador - 4.2
Descripcion del Negocio - 4.2.11 Politica de Endeudamiento de Agrofibra”, del presente Prospecto.

Agrofibra tiene como elemento central del modelo de negocio la integracion vertical de la cadena
de generacion de valor, desde la identificacion de la oportunidad hasta la estabilizacion y la
posible captura de plusvalia de los Activos.

a. Agrofibra tiene un modelo de negocio basado en la adquisicién de Activos que generen
retornos atractivos con riesgo ajustado a largo plazo para los Tenedores, mediante
Distribuciones de Totales, la apreciacién de los Activos y la posible captura de las
plusvalias.

b. Para alcanzar los objetivos, Agrofibra se apoya en la experiencia de sus Ejecutivos. El
Patrimonio del Fideicomiso inicialmente estard constituido por diversos Activos
estabilizados, en zonas del pais con crecimiento tanto demografico como econémico y en
donde existen condiciones climatolégicas idéneas para la produccién.

c. Sin perjuicio de lo anterior, se pretende que las adquisiciones de Activos que se vayan
haciendo sucesivamente se enfoquen en Activos que sean congruentes con el
posicionamiento que Agrofibra busca en el sector de Fibras, ofreciendo retornos atractivos
a los inversionistas.

d. Las operaciones con bienes raices tienen costos relacionados como impuestos, gastos
notariales y registrales y comisiones pagaderas a corredurias de bienes raices o terceros.
Dichos costos son capitalizables y serdn parte de las inversiones de Agrofibra. En todas las
adquisiciones iguales o mayores al 5% (cinco por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso
se requerira la aprobacién del Comité Técnico y, se requerira la aprobacién de la Asamblea
de Tenedores, cuando las adquisiciones equivalgan o superen el 20% (veinte por ciento)
del Patrimonio del Fideicomiso, de tal suerte que dichos costos de transaccién serdn
transparentes y conforme a los objetivos de negocio de Agrofibra o cuando dichas
adquisiciones se realicen con Personas Relacionadas.

Para mas informacién sobre nuestra estrategia de posicionamiento en el mercado de Fibras, ver
seccion “4. El Administrador - 4.2 Descripcién del Negocio - 4.2.7.3 Estrategia de Posicionamiento de
Agrofibra”, del presente Prospecto.

Agrofibra cuenta con un plan de distribucion que busca maximizar el reparto de efectivo a los
Tenedores.

a. Agrofibra considera que la sencillez y transparencia de los flujos de efectivo es un
componente fundamental de la estrategia de operaciones e inversiones.
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b. Se pretende que los Activos generen ingresos por arrendamiento de los cuales se puedan
deducir los gastos de operacién en los que incurra el Administrador. No se contemplan
otras deducciones adicionales excepto las asociadas con el pago de seguros e impuesto
predial y otras contribuciones inherentes a la tenencia y operacién de Inmuebles. El
remanente sera el monto que Agrofibra espera distribuir a los Tenedores.

Para méas informacién sobre la politica de distribucién, ver la seccién “2. La Oferta - 2.3 Plan de
Distribucion”, del presente Prospecto.

Presupuesto de Operacion y Planeacion

Previamente a que se lleve la Oferta Publica inicial, el Comité Técnico Inicial aprobard el
presupuesto de operaciones para los dias restantes del afio en el que se lleva a cabo la Oferta.

Para mayor informacién respecto del presupuesto, ver la seccién “3. El Fideicomiso - Agrofibra -
3.5 Administrador - 3.5.2 Presupuesto”, del presente Prospecto.

Consecuencias de la Oferta Piblica y de las Transacciones de Formacion
Los elementos significativos para las Transacciones de Formacién incluyen:

e Lamodificacién del Fideicomiso para adoptar la modalidad de Fibra;

e Aprobacién del presupuesto inicial del Administrador, el cual cubrira los dias restantes
del afio en que ese lleva a cabo la Oferta y a partir del ejercicio inmediato siguiente a la
Oferta se determinara conforme se describe en la seccién "3.5.2 Presupuesto” del presente
Prospecto;

e Laadquisicién de los Activos Iniciales; y

e La calificacion de independencia de los Miembros Independientes del Comité Técnico y
su ratificacion por parte de la Asamblea de Tenedores.

Posteriormente a las Transacciones de Formacién:
i El Administrador sera responsable de la administracién de todos los Activos; y
ii. El Administrador sera responsable de brindar la asesoria, administracién, operacién y

mantenimiento a Agrofibra, conforme al Contrato de Administracién.

Para mayor informacion sobre el Administrador ver la seccién “3. El Fideicomiso - Agrofibra - 3.5
Administrador - 3.5.1 Administradora Agrofibra, 5.C.”, del presente Prospecto.

Una vez que se lleven a cabo la Oferta Publica inicial y las Transacciones de Formacién se
generarén, entre otras, las siguientes consecuencias:

e Agrofibra serd la tinica propietaria de los Activos Iniciales; y

e Las Personas que adquieran CBFIs en la Oferta Publica inicial (Tenedores) y aquellas que
reciban CBFIs como contraprestacion por la adquisicién de los Activos Iniciales
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(considerados Tenedores), seran titulares del 100% (cien por ciento) de los CBFIs en
circulacién.

Con relacién a las Transacciones de Formacién, entregaremos como contraprestacién por la
adquisicién de los Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A), hasta 22,880,529 (veintidés millones
ochocientos ochenta mil quinientos veintinueve) CBFlIs, los cuales representan el 48.37% (cuarenta
y ocho punto treinta y siete por ciento) de los CBFls en circulacién al momento de la Oferta Ptblica
inicial, asumiendo que la Opcién de Sobreasignacién sea ejercida en su totalidad.

A continuacién, se muestra el nimero de CBFIs y el efectivo que serdn entregados como
contraprestacién de la Cartera Inicial (Portafolio A), asi como el efectivo:

Activos de la Cartera Inicial Nimero de CBFIs® Efectivo (Pesos)
(Portafolio A)

Agroparque Yecapixtla I 8,064,943 $483,896,544
Agroparque Yecapixtla II 3,917,420 $235,045,158
Cimarrén 1 3,575,986 $214,559,104
Cimarrén 11 1,623,452 $97,407,107
Gear 3,661,938 $219,716,264
BeFrost 2,036,790 $39,988,400
Total 22,880,529 $1,290,612,576

El niimero de CBFIs y el efectivo que seran entregados como contraprestacién por la adquisicién
de la Cartera Inicial (Portafolio A) fue determinado previo a la Oferta Publica inicial por los
miembros del Comité Técnico Inicial, con base en los avaltios elaborados por CBRE, S.A. de C.V.
y Avison Young, S. de R.L. de C.V., como terceros independientes, cuyos restimenes se adjuntan
al presente Prospecto como Anexo 8.8.

Gobierno Corporativo

Hemos estructurado nuestro gobierno corporativo de manera que creemos alinea fuertemente
nuestros intereses con los de los Tenedores. Se implementaron diversas mejoras en el gobierno
corporativo de Agrofibra con préacticas de mercado, comparables a los mejores real estate
investment trusts (vehiculos equivalentes a una Fibra en los Estados Unidos de América) a nivel
mundial. Las caracteristicas notables de nuestro gobierno corporativo incluyen las siguientes:

e Esuna Fibra internamente administrada por un equipo de administracién independiente,
enfocado y alineado desde la Oferta Pblica inicial.

* Nuestro Comité Técnico estd integrado por miembros que durardn en su cargo mientras
su nombramiento no sea revocado, y continuardn en funciones hasta que las personas
designadas para sustituirlos tomen posesién de sus encargos.

e En términos del Fideicomiso se establece que el Comité Técnico debera estar conformado
en todo momento con por lo menos una mayoria de Miembros Independientes, 1o que nos
distinguirad frente a otras Fibras en México y reducird, en beneficio de los Tenedores,
cualquier posible conflicto de interés que pudiera generarse en el futuro. El Comité
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Técnico que entrard en funciones a partir de la Oferta Publica inicial estard conformado
por 7 Miembros Independientes y 2 miembros no independientes.

Sujeto a la aprobacién de la Asamblea de Tenedores, se pretende que la remuneracién, en
caso de existir, a los miembros del Comité Técnico podra ser efectuada en efectivo y/o en
especie.

Al momento en que ocurra la Oferta Publica inicial de CBFIs, no contaremos con un
esquema de beneficios para Ejecutivos o empleados, salvo por el Incentivo por Desempefio
que prevé el pago de CBFIs a Ejecutivos que formen parte del Comité de Inversiones y
Riesgos. En caso de que se decida acordar o establecer un esquema de beneficios en el
futuro, se requiere de la aprobacién de la Asamblea de Tenedores. Tenemos la intencién
de establecer dicho esquema de beneficios en el futuro el cual permita la alineacién de
intereses de nuestros ejecutivos y empleados con el de los Tenedores. Para lograr dicho
objetivo, se contrat6 los servicios de un especialista en la materia con reconocimiento
internacional que se encuentra trabajando en las recomendaciones de los indicadores clave
de desempefio (KPIs por sus siglas en inglés), pardmetros, términos y caracteristicas,
incluyendo periodo de prohibicién de venta (lock-up), vesting, entre otros, al Comité de
Nominaciones y Compensaciones y a la Asamblea de Tenedores a efecto de que dichos
Organos de gobierno puedan autorizar el esquema de beneficios que mejor cumpla con el
objetivo mencionado. Asimismo, pretendemos que el Paquete de Beneficios por
Desemperio a Ejecutivos que se establezca en su momento, comprenda un bono por
desempefio anual basado en el cumplimiento de resultados de hasta 12 (doce) meses de
sueldo del Ejecutivo, funcionario o empleado del Administrador de que se trate, previa
opinién el Comité de Nominaciones y Compensaciones, pagadero en CBFIS que sean
adquiridos en el mercado secundario.

Tendremos representacién de Miembros Independientes en nuestros comités de practicas,
auditoria y compensaciones y nominaciones desde la Oferta Ptiblica inicial.

La restriccion para transferencia de CBFls de més del 50% (cincuenta por ciento) que se
establece en el Fideicomiso, no serd aplicable a: (i) la transmisién hereditaria de CBFIs; (ii)
a las adquisiciones de CBFIs, cuando el comprador o adquirente sea una sociedad de
inversion especializada en fondos para el retiro regulada; y (iii) las adquisiciones de CBFIs

que se realicen a través de ofertas priblicas y ofertas piiblicas forzosas de adquisicién en

términos de la LMV.

[Seccién de pdgina intencionalmente en blanco]
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Conflictos de Interés

De conformidad con el Fideicomiso, el Comité Técnico tiene la facultad de aprobar, previa opinion
del Comité de Précticas, las politicas de operacién con Personas Relacionadas; sin embargo, la
Asamblea de Tenedores es la facultada para autorizar las inversiones o adquisiciones cuando
dichas operaciones se pretendan realizar con personas que se ubiquen en al menos uno de los dos
supuestos siguientes: (i) Personas Relacionadas, o bien, (ii) que representen un conflicto de interés;
debiendo abstenerse de votar en la Asamblea de Tenedores respectiva, los Tenedores que se
ubiquen en alguno de los supuestos sefialados en los incisos (i) y (ii) anteriores o que acttien por
cualquier causa como administrador del Patrimonio del Fideicomiso o a quien se encomienden
las funciones de administracién del Patrimonio del Fideicomiso, sin que ello afecte el quérum
requerido para la instalacién de la citada Asamblea de Tenedores. En todo caso, las operaciones
con Personas Relacionadas: (i) deberdn realizarse a precio de mercado y (ii) tratindose de la
adquisicién de Activos, deberd contarse con por lo menos 2 (dos) avalios realizados por
valuadores de reconocido prestigio nacional y llevarse a cabo considerando el valor de activo neto
(NAV por sus siglas en inglés).

Adicionalmente, el Comité Técnico deberd estar integrado con mayoria de Miembros
Independientes, lo que, en nuestra opinion, reduce la posibilidad de posibles conflictos de interés.

Siempre y cuandoel Fideicomitente Inicial o sus subsidiarias o personas relacionadas, conjunta o
separadamente, sean titulares de al menos el equivalente al 2% (dos por ciento) de los CBFIs en
circulacién respecto al nimero de CBFIs emitidos y colocados en la oferta ptiblica inicial de CBHIs,
el presidente del Comité Técnico serd aquel miembro del Comité Técnico que designe el propio
Comité Técnico a propuesta del Fideicomitente Inicial y tendré voto de calidad en caso de empate.
Asimismo, el secretario del Comité Técnico, quien no podré ser miembro del Comité Técnico, sera
designado por el propio Comité Técnico. Este derecho de proponer al presidente del Comité
Técnico, correspondera al propio Comité Técnico en caso de que no se cumpla con la titularidad
de CBFIs por parte del Fideicomitente Inicial, indicada anteriormente.

Politica de Distribucion

Agrofibra es un Fideicomiso de reciente creacién que no ha iniciado operaciones y que, por lo
tanto, no ha realizado Distribucién alguna a la fecha de este Prospecto. Conforme a lo previsto en
el Fideicomiso y la Legislacién Aplicable, Agrofibra estd obligada a distribuir, a mas tardar el 15
de marzo de cada afio, al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal inmediato
anterior del Fideicomiso a los Tenedores, por lo que una vez que se apruebe la Distribucion
Totales correspondiente por parte del Comité Técnico, éste debera instruir por escrito al Fiduciario
la entrega de las Distribuciones Totales a los Tenedores. Serd necesario que el Comité Técnico
cuente con el voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico
para acordar que las Distribuciones Totales sean mayores al 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultado Fiscal del ejercicio que corresponda.

i
Las Distribuciones Totales se efectuaran por lo menos de manera anual, siempre y cuando existan//
recursos disponibles al efecto conforme a la operacién y manejo de las cuentas del Fideicomiso
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ingresos, inversiones y egresos. La politica de distribucién sera revisada y determinada por el
Comité Técnico. Sin embargo, Agrofibra no puede garantizar que su politica de distribucién no
sea modificada en un futuro.

Informacion Corporativa

Las oficinas principales de Agrofibra se ubican en Montes Urales 620, Piso 1, Lomas de
Chapultepec, IV Seccién, Miguel Hidalgo, Ciudad de México, C.P. 11000.

Asimismo, Agrofibra tiene la siguiente pagina de Internet www.agrofibra.com (la informacién
contenida en la pagina de Internet antes mencionada no es parte de la informacién descrita en el
presente Prospecto).

Caracteristicas de la Oferta

Para informacién relativa a la Oferta, favor de ver seccién “2. La Oferta, 2.1 Caracteristicas de los
CBFIs”, del presente Prospecto.

Cumplimiento del Plan de Negocios
Calendario de Inversiones

Agrofibra tiene como objetivo destinar los recursos provenientes de la Oferta Ptblica inicial a la
adquisiciéon de parte de los Activos que integran la Cartera Adicional Adquirible y que se
mencionan en este Prospecto. Tenemos la intencién de adquirir parte de dicha cartera en un plazo
de 12 (doce) a 24 (veinticuatro) meses a partir de la Oferta Ptiblica inicial; sin embargo, no se puede
garantizar que ello ocurrird ya que podrian encontrarse mejores oportunidades de inversién que,
a juicio del Administrador y una vez aprobada por los 6rganos de gobierno que correspondan,
pudieran tener mejores rendimientos para los Tenedores.

No es posible comprometer con total exactitud el periodo de adquisicién, dados los
imponderables inherentes a la adquisicién de inmuebles en México ya que podria demorarse
algin tema tal como la liberacién de algin gravamen sobre el Inmueble o el cumplimiento de
alguna condicién suspensiva a la que esté sujeta la adquisicion en cuestion. Sin perjuicio de ello,
nuestros Convenios de Adquisicién contemplardn un plazo méximo a partir del cual la
contraparte incurriria en penalidades por retrasos no justificados en dichos cumplimientos de
condiciones u obligaciones.

Inversiones y Desinversiones
Durante la vida de Agrofibra se pretende tener un crecimiento por medio de Adquisiciones e
Inversiones en Activos Inmobiliarios destinados al arrendamiento. De acuerdo con su tesis de

inversién, Agrofibra invertira en oportunidades inmobiliarias principalmente del sector
agroalimentario que le permita ofrecer a sus inversionistas altos rendimientos. '
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El proceso de Inversién de Agrofibra consiste en el siguiente:

1
.@ Anilisis de mercado E | I:::f::ﬁ;?: ::.\ Decision. final
+ Generaci6n interna de « Se establecen los términos y * Dependiendo del valor que + Relacién cercana con el
inteligencia de mercado. ¥  condiciones preliminares. T represente Ja transaccién, la inquilino para atender sus
decision se tomatfa por el necesidades.
+ Anélisis continuo del sector » Aseguramiento del activo Comité Técnico (< 20% del
agroalimentario. mitigando el riesgo de patrimonio) o por la « Visitas a las instalaciones.
adquisici6n. Asamblea de Tenedores
+ Tendencias y dindmicas en el ‘ (>=20%). » Planificacién y ejecucion de
mercado mexicano y mantenimiento preventivos /
exportador. | correctivos.
* Reportes trimestrales.

Identificacifin y anilisis T . 8 : N g .
O‘, de oportunidades [11 Due diligence %S Proceso de cierre
« Identificacién de » Andlisis exhaustivo técnico, + Selleva a cabo la gjecucién de
oportunidades de inversién legal y financiero. la transaccién.

via contacto directo y brokers.

+ Asesorfa técnica por parte de + Celebraci6n del convenio de
» Anilisis del inquilino para AGreenVesting, aportacién,
evaluar la solidez
| operacional, legal, financiera + Anilisis de infraestructura, ipo |‘ * Acuerdo de condiciones y
v relacionada con ASG. de producto, certificaciones, celebracién del conlralo de
t seguros, concesiones, ete. arrendamiento con la empresa.
+ Modelo financiero y
valuacién preliminar. » Andlisis crediticio del inquilino.

Verificaci6n de la informacién y
visita fisica a instalaciones.

Preparacién de Memordndum.

Para el proceso de andlisis y due diligence de las propiedades el Administrador de Agrofibra se
apoya en AGreenVesting. AGreenVesting es una empresa consultora especializada en el sector
agroalimentario enfocada en promover la inversién mediante el disefio y promocién de soluciones
financieras de acuerdo con las necesidades de las empresas, a través del mercado de deuda y/o
capitales.

AGreenVesting estd conformada por un equipo multidisciplinario de profesionales con amplia
experiencia técnica, financiera y legal en el sector agroalimentario.

1. Anilisis de mercado: El Administrador genera inteligencia de mercado a través de un
proceso de andlisis continuo de precios, rentas, costos de construccién, ubicaciones
estratégicas, tecnologia, tendencias, entre otros que permite fortalecer la calidad que
Agrofibra busca mantener tanto para la Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente
como para el posterior crecimiento de las adquisiciones realizadas por el Emisor.

2. Identificacion y anilisis de oportunidades: A través de una red de brokers y el equipo de
directivos del Administrador se realiza la identificaciéon de oportunidades de inversion. El
proceso de andlisis consiste en una evaluacién de la viabilidad operacional, legal y
financiera de la oportunidad mediante un andlisis de la ubicacién, mercado, clientes y
entendimiento de los procesos operativos, desde la produccién hasta la comercializacié
especifica de los potenciales Arrendatarios. Ademas, se evaltan los Principios ASG de lo
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posibles Arrendatarios. El Administrador realiza una valuacién preliminar financiera
basada en los ingresos anuales (preponderantemente denominados en Doélares) de las
compafiias posibles a ser Arrendatarios.

Acuerdo no vinculante: Con base en el andlisis anterior y la valuacién preliminar, se
establecen las caracteristicas del Activo y futuras ampliaciones para el envio de un acuerdo
no vinculante al potencial Arrendatario.

Due diligence: El equipo de administracion realiza un exhaustivo proceso de due diligence
(tanto legal como financiero y técnico) para dar seguimiento a la transparencia e inspeccién
de la parte legal, financiera y fiscal de las oportunidades de inversién. Se realiza un andlisis
de la infraestructura, tecnologfa, tipo de producto, certificaciones, seguros, concesiones de
agua, crediticio y la verificacién de la informacién mediante una visita fisica a los
Inmuebles. Asimismo, el equipo de administracién contempla en el anélisis los Principio

ASG en las actividades y/o procesos de produccién y operacién de las ()pmtumdadeb

Una vez terminado el due diligence se prepara el memorandum.

[Seccién de pagina intencionalmente en blanco]
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Andlisis Técnico

Anilisis Finandiero

Analisis Legal

Evaluacién de la documentacién de los
inmuebles y principales actos
corporativos:

Evaluacién del desempefio financiero del
inquilino:

Evaluacion de la operacién del inquilino
y visita fisica a las instalaciones:

Analisis comparativo de la industria.

Anélisis de infraestructura, tipo de
producto y controles fitosanitarios.

Certificaciones de calidad que
aseguren la inocwidad dela
produceidn y requerimientos de los
mercados destino,

Revisidn de pélizas de seguro y
cobertura de riesgos bioldgicos y/o
climatolégicos.

Andlisis de indicadores agronémicos:

Andlisis de la informacién financiera
historica.

Anaélisis de indicadores clave en la
evolucién histérica y futura del

negocio,

Revisién de antecedentes crediticios,
accionistas y consejo de
administracion.

Anélisis de rentabilidad base con
resultados “normalizados”.

Deterininacién de cobertura de ciclo
operative y flujo de efectivo libre.

Titulos de propiedad y actos que
afecten los derechos reales sobre las
adquisiciones.

Titulos de concesién o permisos sobre
derechos de uso de agua y
autorizaciones para la operacién.

Documentacién de financiamientos.

Litigios o procedimientos
administrativos.

Documentacién corporativa
fundamental,

superticie productiva, densidad,
controles bioldgicos, polinizacidn, etc.

Analisis de principales riesgos
considerando el entorno ecendmico y
sectorial.

5. Decision final: Una vez realizado lo anterior, se determina la decisién de realizar o no la
adquisicién del inmueble. En caso de que la transaccién sea por un valor menor al 20%
(veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso con cifras reportadas al tltimo
trimestre, debera ser aprobada por el Comité Técnico. En caso que represente un valor del
20% (veinte por ciento) o més del Patrimonio del Fideicomiso con cifras reportadas al
ultimo trimestre, debe ser aprobada por la Asamblea de Tenedores.

6. Proceso de cierre: Una vez aprobada la adquisicién, se celebra la documentacion para
formalizar la adquisicion y el respectivo Contrato de Arrendamiento.

7. Administracién de Activos: El Administrador mantendrd una relacién directa y constante
con el Arrendatario para identificar y atender sus necesidades de manera oportuna y
mantener una percepcién valiosa de las tendencias del mercado. El Administrador tendra
a un equipo de gerentes regionales responsables de monitorear y supervisar de manera
periédica, mediante visitas fisicas a los Inmuebles para que de esta manera el
Administrador identifique el mantenimiento preventivo que deberd realizar el
Arrendatario a los Inmuebles. Asimismo, el equipo de gerentes regionales sera
responsable de verificar que las operaciones de nuestros Arrendatarios cumplan con los
Principios ASG.

El Administrador mantiene una evaluacién constante de las oportunidades y condiciones de
mercado, a través de la inteligencia de mercado generada internamente, para desinversién de los
Activos. Es intencién de la Agrofibra respetar en todo momento las restricciones aplicables er
términos de las disposiciones fiscales. Una vez que la Agrofibra identifique una oportunidad d
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mercado para la venta de un Activo, dicha transaccién deberéa ser aprobada por el Comité Técnico
0, en su caso, por la Asamblea de Tenedores dependiendo el valor de la operacién.

En cuanto a las Desinversiones, conforme se presenten oportunidades de Desinversién, Agrofibra
determinara el momento y condiciones propicias para realizar y capturar la plusvalia de nuestras
Inversiones.

Es importante destacar que, si bien la Desinversién y captura de la plusvalia de un Activo sera
analizada y presentada al Comité Técnico, o en su caso a la Asamblea de Tenedores, es nuestra
intencién respetar en todo momento las restricciones aplicables en cuanto a la enajenacién o
disposicién de Activos de las Fibras, en los términos de las disposiciones fiscales aplicables.

(a) Cuando las Desinversiones que se pretendan efectuar cuyo valor sea menor al 20% (veinte
por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso con base en la informacién financiera del
Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con independencia de que dichas
Desinversiones se ejecuten de manera simultdnea o sucesiva en un periodo de 12 (doce)
meses contados a partir de que se concrete la primera Desinversién, pero que por sus
caracteristicas pudieran considerarse como una sola, el Fiduciario previo acuerdo del
Comité Técnico, que cuente adicionalmente con el voto favorable de la mayoria de los
Miembros Independientes, debera efectuar la Desinversion que se le instruya.

(b) Cuando las Desinversiones que se pretendan efectuar cuyo valor sea igual a o superior al
20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso con base en la informacién
financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con independencia de que dichas
Desinversiones se ejecuten de manera simultdnea o sucesiva en un periodo de 12 (doce)
meses contados a partir de que se concrete la primera Desinversion, pero que por sus
caracteristicas pudieran considerarse como una sola, se requerira del acuerdo aprobatorio
de la Asamblea de Tenedores.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Resumen de Informacion Financiera Auditada

Estados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020
(En Pesos)

Activo
Efectivo

Total de activo

Pasivo y Patrimonio de los fideicomitentes

Pasivo circulante:
Agriprofin, 5.A. de C.V. (parte relacionada)
Total de pasivo

Patrimonio:
Aportaciones
Resultados acumulados

Total de patrimonio

Total de pasivo y patrimonio

Estado de resultados

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En Pesos)

Honorarios del fiduciario

Pérdida neta del afio

[Seccién de pdgina intencionalmente en blanco]
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2021 2020
1 $ 1
1 $ 1
271,607 $ -
271,607
1 $ 1
{271,607) =
(271,606) 1
1 $ 1
2021
$ 271,607




Estado de cambios en el patrimonio

Por el afno terminado el 31 de diciembre de 2021

(En Pesos)
Resultados
Aportaciones acumulados Total del patrimonio
Saldos al 1 de enero de 2021 $ 1 $ - $ 1
Pérdida neta del afio - (271,607) (271,607)
Saldos al 31 de diciembre de 2021 $ 1 $ (271,607) % (271,606)
Estado de flujos de efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En Pesos)
2021
Pérdida neta del afio $ (271,607)

Cuenta por pagar a parte relacionada
Aumento neto de efectivo
Efectivo al inicio del afio

Efectivo al final del afio

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Resumen de Informacién Financiera con Revision Limitada

Estados intermedios y anuales condensados de

L4 o » L] [ ]
posicion financiera
Al 30 de junio de 2022 (no auditado) y al de diciembre de 2021, respectivamente
(En Pesos)

Activo (no azlfjiztado) 2021
Efectivo $ 1 $ 1
Total de activo $ 1 5 1
Pasivo y Patrimonio de los fideicomitentes

Pasivo circulante:

Agriprofin, S.A. de C.V. (parte relacionada) $ 334,821 $ 271,607
Otras cuentas por pagar y pasivos acumulados 39,523 -

Total de pasivo 374,344 271,607
Patrimonio:

Aportaciones $ 1 s il
Resultados acumulados (374,344) (271,607)
Total de patrimonio (374,343) (271,606)
Total de pasivo y patrimonio $ 1 $ 1

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Estados intermedios condensados de resultados

POl‘ los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2022 y 2021 (no auditados)
(En Pesos)

2022 2021
(no auditado) (no auditado)
Honorarios del fiduciario $ 63,214 $ 60,000
Otros gastos notariales 39,523 -
Pérdida neta del periodo $ (102,737) % (60,000)

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

Estados intermedios condensados de cambios en el

patrimonio

Por los periodos terminados el 30 de junio de 2022 y 2021 (no auditados)

(En Pesos)

Resultados
Aportaciones acumulados Total del patrimonio

Saldos al 1 de enero de 2021 (no
auditado) $ 1 $ - $ 1
Pérdida neta del periodo (no auditado) - (60,000) (60,000)
Saldos al 30 de junio de 2021 (no
auditado) $ 1 5 (60,000) % (59,999)
Saldos al 1 de enero de 2022 (no
auditado) $ 1 $ (271,607)  $ (271,606)
Pérdida neta del periodo (no auditado) - (102,737) (102,737) ,
Saldos al 30 de junio de 2022 (no
auditado) $ 1 $  (374344) $ (374,343),

[Seccién de pdgina intencionalmente en blanco]
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Estados intermedios condensados de flujos de

efectivo

Por los periodos terminados el 30 de junio de 2022 y 2021 (no auditados)

(En Pesos)

2022 2021
(no auditado) (no auditado)

Pérdida neta del periodo $ (102,737)  $ (60,000)
Cuentas por pagar a parte relacionada y otros pasivos 102,737 60,000
Aumento neto de efectivo - -
Efectivo al inicio del afio 1 1
Efectivo al final del afio $ 1 $ 1

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Resumen de Informacion Financiera Proforma

Estado Proforma Condensado de Posiciéon

Financiera No Auditado

Al 30 de junio de 2022
(En miles de Pesos)

Proforma
Oferta Piiblica de Agrofibra (no
AGROFIBRA @ Cartera Inicial @ CBFIs @ auditadas)
Activo
Efectivo $ " $ - $ 3,344,179 3 3,344,179
Impuesto al valor agregado por
recuperar - 30.538 63.207 93.745
Total del activo
circulante - 30,538 3,407,386 3,437,924
Propiedades de inversiéon - 2,271.034 - 2.271.034
- 2.271.034 - 2,271,034
Total del activo 3 - - $ 2.301.572  $ 3.407,386 b 5,708,958
Pasivo y patrimonio
Pasivo:
Otras cuentas por pagar y
pasivos acumulados $ 374§ 1,386,786 $  (1,387,160) % -
Total del pasivo 374 1.386.786 (1.387.160) *
Patrimonio (374) 914.786 4.794.546 5,708,958
Total del pasivo y patrimonio $ - § 2301572 $ 3407386 h 5.708.958

M Los importes incluidos reflejan la posicién y desempeiio financiero del Fideicomiso al 30 de junio de 2022 y 2021 y al 31 de diciembre
de 2021.

@ La administracion del Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la adquisicion de una propiedad de inversion o de un
portafolio de propiedades de inversién constituye una combinacién de negocios o la adquisicion de un activo. Particularmente, los
siguientes criterios son utilizados: (i) El nimero de propiedades adquiridas, (ii) La medida en la cual procesos relevantes han sido
adquiridos (por ejemplo, administracién estratégica de procesos, procesos operativos y procesos de administracién de recursos,
incluyendo, administracién financiera en relacion con la propiedad, manejo del tipo de contratos celebrados y la composicién de los
inquilinos, obtencién de nuevos arrendamientos), también considerando servicios complementarios (por ejemplo, mantenimiento,
seguridad y contabilidad) y, (iii) El grado en que el portafolio de propiedades o la compania adquirida haya incorporado su propio
personal para administrar las propiedades y/o para implementar procesos (incluyendo cualquier sistema administrativo como en el
caso de generacion de informacién). El Fideicoiniso ha concluido que la aportacion de las propiedades representard la adquisicién de
activos.

Las propiedades que comprenden la Cartera Inicial, es decir, los Activos Iniciales, se presentan a su costo inicial (representado por un
valor de $45,774,326 Dolares pagadero con CBFIs y un valor de $64,549,348 Dolares pagadero en efectivo que serfan entregados como

contraprestacién por su adquisicion), el cual se asemeja al valor razonable de los inmuebles. Dichos importes fueron convertidos al
J

A\

97



tipo de cambio al 30 de junio de 2022 y al 31 de diciembre de 2021 de $19.9847 y $20.5835 Pesos por Délar, respectivamente, para
efectos de la informacion financiera proforma. El impuesto al valor agregado estimado por la adquisicién de la Cartera Inicial se estima
en $1,445,449 Ddolares.

Las propiedades seran clasificadas como propiedades de inversién conforme a la IAS 40, Propiedades de Inversion. Las propiedades
de inversion son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o el incremento en su valor (incluyendo las propiedades de inversién
en construccién para dichos propdsitos) y se valiian inicialmente a su costo de adquisicién, incluyendo los costos de la adquisicion.
Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se valiian a su valor razonable con base en la politica contable
seleccionada por parte de la administracién. Las variaciones (ganancia o pérdida) en el valor razonable de las propiedades de
inversién, se reconocen dentro de los resultados en el periodo que se originan.

Como parte de la adquisicion de la Cartera Inicial, Agrofibra pagard una cantidad estimada en $66,248 Pesos (més $1,651 Pesos de
impuesto al valor agregado) por gastos notariales, impuestos sobre adquisicién de inmuebles y otros gastos asociados, relacionados
con la adquisicién de los Activos Iniciales. Estos montos son reflejados en el estado proforma condensado de posicién financiera no
auditado como parte del costo inicial de las propiedades de inversién y un pasivo asociado. A pesar de que los estados financieros
proforma consolidados condensados no auditados incluyen los impactos del pago del impuesto sobre adquisicién de inmuebles de
los activos adquiridos, podria haber algunos casos donde dichos impuestos podria ser no aplicable si se retinen ciertas condiciones.
@ Este ajuste incluye la emisién de 131,250,000 CBFIs a inversionistas en la Oferta Base a un precio de colocacién de $40 Pesos por
CBF], para llegar a un total de recursos brutos de $5,250,000 Pesos, menos costos de emisioén por $455,454 sin considerar el impuesto
al valor agregado estimado de $63,207 Pesos, que serdn pagados como parte de la Oferta, presentados netos de los recursos recibidos
y sin considerar una posible sobreasignacién.

Adicionalmente, el impuesto al valor agregado estimado que se generaria en relacion con (i) los costos de la Oferta y (ii) la adquisicién
de los Activos Iniciales por el Fideicomiso, se muestra en los estados financieros proforma como parte del pasivo circulante, con st
correspondiente efecto en el activo circulante, pues se espera recuperar a través de las autoridades fiscales.

[Seccidn de pigina intencionalmente en blanco]
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Estado Proforma Condensado de Resultados no
Auditado

Por el periodo de seis meses que termind el 30 de junio de 2022
(En miles de Pesos)

AGROFIBRA Ajustes Proforma Proforma
1) 2)
Ingresos por:
Arrendamiento $ - $ 101,279 $ 101,279
Total de ingresos - 101.279 101.279
Gastos:
Gastos de operacién y administracion (no
incluye compensaciones variables ver
nota 3) 103 20.894 20.997
Total de gastos 103 20,894 20.997
Total del resultado $ (103 § 80.385 b 80.282

M Los importes incluidos reflejan la posicién y desempeiio financiero del Fideicomiso al 30 de junio de 2022 y 2021 y al 31 de diciembre
de 2021.

@ No existe informacién histérica de los arrendamientos en los inmuebles que formarén parte de la Cartera Inicial (Activos Iniciales).
Consecuentemente, los ingresos por arrendamiento sobre las propiedades de inversién que se presentan en el estado financiero
proforma condensado de resultados, se han determinado tomando con base los importes que constan en los borradores de los contratos
de arrendamiento que surtirfan efectos al momento de llevarse a cabo la Oferta y que ascienden a $9,987,251 Délares anuales,
convertidos a Pesos tomando como base el tipo de cambio promedio del afio 2021 y de los periodos de seis meses terminados el 30 de
junio de 2022 y 2021 de $20.277, $20.282 y $20.171 Pesos por Délar, respectivamente.

Asimismo, las rentas de 2021 fueron determinadas disminuyendo el hipotético efecto de la inflacién americana de dicho afio, puesto
que ese es el factor de ajuste establecido en los contratos de arrendamiento que se estarfan celebrando.

Los gastos de operacion y administraciéon que se muestran dentro de los ajustes proforma, corresponden al monto estimado por el
Administrador, de gastos que incurrirfa en el desempefio de sus funciones, de conformidad con el Contrato de Administracién y que
serfan reembolsados por el Fideicomiso. Dichos gastos fueron integrados con base en el presupuesto desarrollado por el propio
Administrador y se estiman en $41,993 Pesos mas el impuesto al valor agregado, anualizados ($20,997 Pesos por un perfodo de seis
meses).

Este importe no considera esquemas de incentivos por desempeiio que pudiera recibir el Administrador del Fideicomiso, que, en su
caso, autorice el Comité Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones y Compensaciones, mismos que no pueden ser
estimados por el momento y por ende no se incluyen en la informacién financiera proforma. El Incentivo por Desempefio tiene como
finalidad establecer un esquema de compensacién al Administrador que estard ligado al nivel de Distribuciones y solamente
pagable una vez que Tenedores hayan recibido al menos el Rendimiento Objetivo para Calculo, en Délares, calculada en términos
reales y cuyo monto se podré incrementar con base en las Distribuciones acumuladas en cada Fecha de Célculo. El Incentivo por
Desempeno en ningtin momento podré rebasar el 3% (tres por ciento) del valor de capitalizacién del Fideicomiso y sera pagadero en
CBFIs que tendrian restricciones para ser enajenados.

Podria entregarse también un paquete de beneficios por desempefio a Ejecutivos, para su aprobacién por la Asamblea de Tenedores,
en su caso, pagadero en CBFIs o de otra manera, en el entendido que dicho Paquete de Beneficios por Desempeiio a Ejecutivos podra
comprender un bono por desempefio anual basado en el cuinplimiento de resultados de hasta 12 (doce) meses de sueldo del Ejecutivo,
funcionario o empleado del Administrador de que se trate; y (B) los CBFIs que se entreguen como parte del Paquete de Beneficios por
Desempeno a Ejecutivos deberan ser adquiridos en el mercado secundario y no podran ser enajenados, transferidos o de cualquier
otra forma dispuestos por el periodo que autorice la Asamblea de Tenedores, previa opinién del Comité de Nominaciones y
Compensaciones, contados a partir de la fecha en que sean entregados, Dicho comité propondra al Comité Téenico, el monto y
composicion de las remuneraciones, incentivos y/o compensaciones ¢ue, en su caso, deban ser pagadas en electivo, en CBFls o de
cualquier otra forma a los Ejecutivos, funcionarios y empleados del Administrador, en el entendido que el Comité Téenico evaluard
las propuestas y decidiraal respecto. Lo anterior en el entendido que, los respectivos mantas formaran parte del presupuesto anual de
operacion del Administrador (excluyendo los CBFIs correspondientes al Incentivo por Desempeiio). s
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Los gastos de operacion y administracion, pueden diferir una vez consumada la constitucién de Agrofibra, y su puesta en operaciones
Estas estimaciones fueron realizadas por la administracién de Agrofibra.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Estado Proforma Consolidado Condensado de

Posicion Financiera No Auditado

Al 31 de diciembre de 2021
(En miles de Pesos)

Proforma
Oferta Publica de Agrofibra (no
AGROFIBRA @ Cartera Inicial @ CBFIs @ auditadas)
Activo
Efectivo $ = $ - $ 3,305,630 $ 3,305,630
Impuesto al valor agregado por
recuperar - 30.538 63.207 93.745
Total del activo
circulante - 30,538 3,368,837 3,399,375
Propiedades de inversién - 2.337.095 = 2,337.095
- 2,337.095 - 2,337.095
Total del activo § - $ 2,367,633 % 3,368,837 % 5,736.470
Pasivo y patrimonio
Pasivor:
Otras cuentas por pagar y
pasivos acumulados $ 272 $ 1,425,437 $  (1,425,709) $ -
Total del pasivo 272 1.425.437 (1,425.709) -
Patrimonio (272) 942.196 4.794.546 5.736.470

Total del pasivo y patrimonio $ - $ 2367633 $ 3368837 § 5736470
 Los importes incluidos reflejan la posicion y desempeio financiero dlel Fideicomiso al 30 de junio de 2022 y 2021 y al 31 de diciembre
de 2021.

@ La administracién del Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la adquisicién de una propiedad de inversién o de un
portafolio de propiedades de inversion constituye una combinacién de negocios o la adquisicién de un activo. Particularmente, los
siguientes criterios son utilizados: (i) El nimero de propiedades adquiridas, (ii) La medida en la cual procesos relevantes han sido
adquiridos (por ejemplo, administracién estratégica de procesos, procesos operativos y procesos de administracién de recursos,
incluyendo, administracién financiera en relacién con la propiedad, manejo del tipo de contratos celebrados y la composicién de los
inquilinos, obtencién de nuevos arrendamientos), también considerando servicios complementarios (por ejemplo, mantenimiento,
seguridad y contabilidad) y, (iii) El grado en que el portafolio de propiedades o la compaiia adquirida haya incorporado su propio
personal para administrar las propiedades y/o para implementar procesos (incluyendo cualquier sistema administrativo como en el
caso de generacién de informacion). El Fideicomiso ha concluido que la aportacién de las propiedades representard la adquisicién de
activos.

Las propiedades que comprenden la Cartera Inicial, es decir, los Activos Iniciales, se presentan a su costo inicial (representado por um
valor de $45,774,326 Délares pagadero con CBFIs y un valor de $64,549,348 Délares pagadero en efectivo que serfan entregados como
contraprestacion por su adquisicién), el cual se asemeja al valor razonable de los inmiuebles, Dichos importes fueron convertidos al
tipo de cambio al 30 de junio de 2022 y al 31 de diciembre de 2021 de $19.9847 y $20.5835 Pesos por Dolar, respectivamente, pard
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efectos de la informacién financiera proforma. El impuesto al valor agregado estimado por la adquisicién de la Cartera Inicial se estima
en $1,445,449 Délares.

Las propiedades serin clasificadas como propiedades de inversion conforme a la TAS 40, Propiedades de Inversidn. Las propiedades
de inversion son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o el incremento en su valor incluyendo las propiedades de inversion
en construccion para dichos propositos) y se valian inicialmente a su costo de adquisici6n, incluyendo los costos de la adquisicién.
Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se valiian a su valor razonable con base en la politica contable
seleccionada por parte de la administracion.  Las variaciones (ganancia o pérdida) en el valor razonable de las propiedades de
inversion, se reconocen dentro de los resultados en ¢l periodo que se originan.

Como parte de la adquisicion de la Cartera Inicial, Agrofibra pagard una cantidad estimada en $66,248 Pesos (mds $1,651 Pesos de
impuesto al valar agregado) por gastos notariales, impuestos sobre adquisicién de inmuebles y otros gastos asociados, relacionados
con la adquisicién de los Activos Iniciales. Estos montos son reflejados en el estado proforma condensado de posicidn financiera no
auditado como parte del costo inicial de las propiedades de inversién y un pasivo asociado. A pesar de que los estados financieros
proforma consolidados condensados no auditados incluyen los impactos del pago del impuesto sobre adquisicién de inmuebles de
los activos adquiridos, podrfa haber algunos casos donde dichos impuestos podria ser no aplicable si se retinen ciertas condiciones.
@ Este ajuste incluye la emisién de 131,250,000 CBFIs a inversionistas en la Oferta Base a un precio de colocacién de $40 Pesos por
CBFI, para llegar a un total de recursos brutos de $5,250,000 Pesos, menos costos de emisién por $455,454 sin considerar el impuesto
al valor agregado estimado de $63,207 Pesos, que serdn pagados como parte de la Oferta, presentados netos de los recursos recibidos
y sin considerar una posible sobreasignacién.

Adicionalmente, el impuesto al valor agregado estimado que se generaria en relacién con (i) los costos de la Oferta y (i1) la adquisicién
de los Activos Iniciales por el Fideicomiso, se muestra en los estados financieros proforima como parte del pasivo circulante, con su
correspondiente efecto en el activo circulante, pues se espera recuperar a través de las autoridacles fiscales.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Estado Proforma Condensado de Resultados no
Auditado

Por el afio que termind el 31 de diciembre de 2021
(En miles de Pesos)

AGROFIBRA Ajustes Proforma Proforma
1) )
Ingresos por:
Arrendamiento $ - $ 185,627 $ 185,627
Total de ingresos - 185.627 185.627
Gastos:
Gastos de operacién y administracién (no
incluye compensaciones variables ver
Nota 3) 272 38.614 38.886
Total de gastos 272 38.614 38.886
Total del resultado $ (272) % 147,013 b 146,741

™ Los importes incluidos reflejan la posicién y desempefio financiero del Fideicomiso al 30 de junio de 2022 y 2021 y al 31 de diciembre
de 2021,

@ No existe informacién histérica de los arrendamientos en los inmuebles que formarédn parte de la Cartera Inicial (Activos Iniciales).
Consecuentemente, los ingresos por arrendamiento sobre las propiedades de inversién que se presentan en el estado financiero
proforma condensado de resultados, se han determinado tomando con base los importes que constan en los borradores de los contratos
de arrendamiento que surtirfan efectos al momento de llevarse a cabo la Oferta y que ascienden a $9,987,251 Délares anuales,
convertidos a Pesos tomando como base el tipo de cambio promedio del afio 2021 y de los perfodos de seis meses terminados el 30 de
junio de 2022 y 2021 de $20.277, $20.282 y $20.171 Pesos por Délar, respectivamente.

Asimismo, las rentas de 2021 fueron determinadas disminuyendo el hipotético efecto de la inflacién americana de dicho afio, puesto
que ese es el factor de ajuste establecido en los contratos de arrendamiento que se estarfan celebrando.

Los gastos de operacion y administracién que se muestran dentro de los ajustes proforma, corresponden al monto estimado por el
Administrador, de gastos que incurrirfa en el desempeno de sus funciones, de conformidad con el Contrato de Administracién y que
serfan reembolsados por el Fideicomiso. Dichos gastos fueron integrados con base en el presupuesto desarrollado por el propio
Administrador y se estiman en $41,993 Pesos més el impuesto al valor agregado, anualizados ($20,997 Pesos por un periodo de seis
meses).

Este importe no considera esquemas de incentivos por desempefio que pudiera recibir el Administrador del Fideicomiso, que, en su
caso, autorice el Comité Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones y Compensaciones, mismos que no pueden ser
estimados por el momento y por ende no se incluyen en la informacién financiera proforma. El Incentivo por Desempefio tiene como
finalidad establecer un esquema de compensacién al Administrador que estard ligado al nivel de Distribuciones y solamente
pagable una vez que Tenedores hayan recibido al menos el Rendimiento Objetivo para Calculo, en Délares, calculada en términos
reales y cuyo monto se podrd incrementar con base en las Distribuciones acumuladas en cada Fecha de Célculo. El Incentivo por
Desempefio en ningtin momento podré rebasar el 3% (tres por ciento) del valor de capitalizacién del Fideicomiso y serd pagadero en
CBFls que tendrian restricciones para ser enajenados.

Podria entregarse también un paquete de beneficios por desempeiio a Ejecutivos, para su aprobacién por la Asamblea de Tenedores,
en su caso, pagadero en CBFIs o de otra manera, en el entendido que dicho Paquete de Beneficios por Desempefio a Ejecutivos podra
comprender un bono por desempeiio anual basado en el cumplimiento de resultados de hasta 12 (doce) meses de sueldo del Ejecutivo,
funcionario o empleado del Administrador de que se trate; y (B) los CBFIs que se entreguen como parte del Paquete de Beneficios por
Desempeno a Ejecutivos deberan ser adquiridos en el mercado secundario y no podrén ser enajenados, transferidos o de cualquier
otra forma dispuestos por el periodo que autorice la Asamblea de Tenedores, previa opinién del Comité de Nominaciones y
Compensaciones, contados a partir de la fecha en que sean entregados. Dicho comité propondra al Comité Técnico, el monto y
composicién de las remuneraciones, incentivos y/o compensaciones que, en su caso, deban ser pagadas en efectivo, en CBFIs o de
cualquier otra forma a los Ejecutivos, funcionarios y empleados del Administrador, en el entendido que el Comité Técnico evaluard
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las propuestas y decidirdal respecto. Lo anterior en ¢l entendido que, los respectivos montos formarin parte del presupuesto anual de

operacion del Administrador (excluyendo los CBFIs correspondierites al Incentiva por Desempenao),
Los gastos de operacion y administracion, pueden diferir una vez consumada la constitucion de Agrofibra, y su puesta en operaciones

Estas estimaciones fueron realizadas por la administracion de Agrofibra,

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Estado Proforma Condensado de Resultados no
Auditado

Por el periodo de seis meses que terminé el 30 de junio de 2021
(En miles de Pesos)

AGROFIBRA Ajustes Proforma Proforma
0] 2)
Ingresos por:
Arrendamiento
$ - $ 92,326 $ 92,326
Total de ingresos
Gastos:
Gastos de operacion y administracién (no
incluye compensaciones variables ver nota 3) 60 19,383 19,443
Total de gastos 60 19,383 19.443
Total del resultado $ 60y 3 72,943 b 72.883

M Los importes incluidos reflejan la posicién y desempeiio financiero del Fideicomiso al 30 de junio de 2022 y 2021 y al 31 de diciembre
de 2021.

@ No existe informaci6n histérica de los arrendamientos en los inmuebles que formarén parte de la Cartera Inicial (Activos Iniciales).
Consecuentemente, los ingresos por arrendamiento sobre las propiedades de inversion que se presentan en el estado financiero
proforma condensado de resultados, se han determinado tomando con base los importes que constan en los borradores de los contratos
de arrendamiento que surtiran efectos al momento de llevarse a cabo la Oferta y que ascienden a $9,987,251 Délares anuales,
convertidos a Pesos tomando como base el tipo de cambio promedio del afio 2021 y de los periodos de seis meses terminados el 30 de
junio de 2022 y 2021 de $20.277, $20.282 y $20.171 Pesos por Délar, respectivamente.

Asimismo, las rentas de 2021 fueron determinadas disminuyendo el hipotético efecto de la inflacién americana de dicho afio, puesto
que ese es el factor de ajuste establecido en los contratos de arrendamiento que se estarfan celebrando.

Los gastos de operacién y administracién que se muestran dentro de los ajustes proforma, corresponden al monto estimado por el
Administrador, de gastos que incurrirfa en el desempeito de sus funciones, de conformidad con el Contrato de Administracién y que
serfan reembolsados por el Fideicomiso. Dichos gastos fueron integrados con base en el presupuesto desarrollado por el propio
Administrador y se estiman en $41,993 Pesos més el impuesto al valor agregado, anualizados ($20,997 Pesos por un periodo de seis
meses).

Este importe no considera esquemas de incentivos por desempefio que pudiera recibir el Administrador del Fideicomiso, que, en su
caso, autorice el Comité Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones y Compensaciones, mismos que no pueden ser
estimados por el momento y por ende no se incluyen en la informacién financiera proforma. El Incentivo por Desemperio tiene como
finalidad establecer un esquema de compensacién al Administrador que estard ligado al nivel de Distribuciones y solamente

pagable una vez que Tenedores hayan recibido al menos el Rendimiento Objetivo para Calculo, en Délares, calculada en términos
reales y cuyo monto se podréd incrementar con base en las Distribuciones acumuladas en cada Fecha de Céleulo. El Incentivo por
Desempefio en ningtin momento podra rebasar el 3% (tres por ciento) del valor de capitalizacin del Fideicomiso y sera pagadero en
CBFIs que tendrian restricciones para ser enajenados.

Podria entregarse también un paquete de beneficios por desempefio a Ejecutivos, para su aprobacién por la Asamblea de Tenedores,
en su caso, pagadero en CBFls o de otra manera, en el entendido que dicho Paquete de Beneficios por Desempeno a Ejecutivos podra
comprender un bono por desempefio anual basado en el cumplimiento de resultados de hasta 12 (doce) meses de sueldo del Fjecutivo,
funcionario o empleado del Administrador de que se trate; y (B) los CBFIs que se entreguen como parte del Paquete de Beneficios por
Desempeiio a Ejecutivos deberan ser adquiridos en el mercado secundario y no podrén ser enajenados, transferidos o de cualquier
otra forma dispuestos por el periodo que autorice la Asamblea de Tenedores, previa opinion del Comité de Nominaciones y
Compensaciones, contados a partir de la fecha en que sean entregados. Dicho comité propondra al Comité Técnico, el monto y
composicién de las remuneraciones, incentivos y/0 compensaciones que, en su caso, deban ser pagadas en efectivo, en CBFIs o de
cualquier otra forma a los Ejecutivos, funcionarios y empleados del Administrador, en el entendido que el Comité Técnico evaluard
las propuestas y decidira al respecto. Lo anterior en el entendido que, los respectivos montos formarén parte del presupuesto anual
de operacién del Administrador (excluyendo los CBFls correspondientes al Incentivo por Desempeiio).

Los gastos de operacion y administracion, pueden diferir una vez consumada la constitucion de Agrofibra, y su puesta en operaciones

Estas estimaciones fueron realizadas por la administraciéon de Agrofibra. /
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Resumen de Informacion Financiera Interna

Estado Proforma Consolidado Condensado de Posicién
Financiera Interna No Auditado Al 30 de septiembre de 2022

(En miles de Pesos)

AGROFIBRA Proforma
Histérico al 30 Cartera Oferta Publica Agrofibra
de septiembre Inicial de CBFIs Internos (no
del 2022 auditadas)
Activo
Efectivo ) ) 3,323,421 3,323,421
Impuesto al valor agregado por recuperar - 30,538 63207 93.745
Total del activo circulante B 30,538 3,386,628 3,417,166
Propiedades de inversién 2 2,306,459 - 2,306,459
- 2,306,459 e
Total del activo i 2.336,99 3,386,628 ; 5.723,624
Pasivo y patrimonio
Pasivo:
Otras cuentas por pagar y pasivos acumulados 406 1,407,512 (1,407,918) (0]
i o N (0]
fiotalidelipasivo 406 1,407,512 (1,407,918) 0
Patrimonio 406 929 484 4794 546 5,723,624
Total del pasivo y patrimonio ) 2,336,996 4386,628 5,723,624

Para reflejar la Oferta. Este ajuste incluye la emision de 131,250,000 CBFIs a inversionistas en la Oferta Base a un precio de colocacion
de $40 pesos por CBF], para llegar a un total de recursos brutos de $5,250,000, menos costos de emision por $455,454 sin considerar el
impuesto al valor agregado estimado de $63,207, que serdn pagados como parte de la Olferta, presentados netos de los recursos
recibidos y sin considerar una posible sobreasignacién. Adicionalmerite, el impuesto al valor agregado estimaclo que se generaria en
relacién con (i) los costos de la Oferta y (ii) la adquisicién de los Activos Iniciales por el Fideicomiso, se muestra en los estaclos
financieros proforma como parte del pasivo circulante, con su correspondiente efecto en el activo circulante, pues se espera rec tperay
a través de las autoridades fiscales.
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Estado Proforma Consolidado Condensado de Posicion
Financiera Interna No Auditado Al 30 de septiembre de 2021

(En miles de Pesos)

AGROFIBRA
Histoérico al 30 Cartera Oferta Publica Proforma Agrofibra
de septiembre Inicial de CBFIs Internos (no auditadas)
del 2021
Activo
Efectivo ) i 3,328,675 3,328,675
Impuesto al valor agregado por 93 745
recuperar = 30,538 63,207 —_—
Total del activo
circulante - 30,538 3,391,882 3,422,420
Propiedades de inversién : 2298 018 = 2,298,018
- 2998018 - 2,298.018
Total del activo 2 2,328,556 3,391,882 5720438
Pasivo y patrimonio
Pasivo:
Otras cuentas por pagar y )
pasivos acumulados 90 1,402,574 (1,402,664)
ETalidelpasivo 90 1,402,574 (1,402,664) =
Patrimonio (90) 925,982 4794 546 5,720,438
Total del pasivo y patrimonio i 2,308,556 3,301,882 5,720,438

Para reflejar la Oferta. Este ajuste incluye la emision de 131,250,000 CBFIs a inversionistas en la Oferta Base a un precio de colocacién
de $40 pesos por CBFI, para llegar a un total de recursos brutos de $5,250,000, menos costos de emisién por $455,454 sin considerar el
impuesto al valor agregado estimado de $63,207, que serdn pagados como parte de la Oferta, pr@senlm‘ins netos de los recursos
recibidos y sin considerar una posible sobreasignacion. Adicionalmente, el impuesto al valor agregado eslimado que se generaria en
relacion con (i) los costos de la Oferta y (i) la adquisicion de los Activos Iniciales por el Fideicomiso, se muestra en los estados
financieros pr'i_afm'llm como parte del pasivo circulante, con su correspondiente efecto en el activo circulante, pues se gspera recuperar,

a través de las autoridades fiscales, f
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Estado Proforma Consolidado Condensado de Resultados
Internos No Auditado Por el periodo de nueve meses que terminé
el 30 de septiembre de 2022

(En miles de Pesos)

AGROFIBRA

AGROFIBRA Histérico al 30 de Ao

Proforma

septiembre del 2022 Proforma Interno

Histdrico al 30 de
septiembre del 2021

Ingresos por:

Arrendamiento - - 151,820 151,820
Total de
ingresos - - 151,820 151,820
Gastos:
Gastos de operacién y
fidmlmstracwn (110. 90 134 31,495
incluye compensaciones 31,360
variables ver nota 3)
Total de
gastos 20 134 31,360 31,495
Total del resultado (90) _ (134) 150,460 120.325

120,460 /
'\
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Estado Proforma Consolidado Condensado de Resultados
Internos No Auditado Por el periodo de nueve meses que termind
el 30 de septiembre de 2021

(En miles de Pesos)

Ajustes

AGROFIBRA
Proforma

Proforma Interno

Historico al 30 de
septiembre del 2021

Ingresos por:

Arrendamiento - 138,375 138,375
Total de ingresos = 138,375 138,375
Gastos:
Gastos de operacién y
administracién (no incluye 90 29,164
. . 29,074
compensaciones variables ver nota 3)
a
Total de gastos 90 29 074 29,164
9
Total del resultado — __(90) 109,301 . 109,211

¥,

[Seccién de pdgina intencionalmente en blanco]
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1.3 Factores de Riesgo

El publico inversionista debera leer detalladamente y entender toda la informacién contenida en
el presente Prospecto, especialmente la que se incluye en esta seccién. Asimismo, es importante
que el publico inversionista considere que los factores de riesgo descritos en la presente seccion
no forman un listado exhaustivo, pues pudieran existir otros: (i) que actualmente no se consideran
relevantes y que con posterioridad pudieran llegar a serlo; (ii) no conocidos o que no pueden ser
conocidos a la fecha de la presente Emision; o (iii) que surjan en el futuro y que en su momento
pudieran ser relevantes. Cualquiera de los riesgos que se describen a continuacion, de
materializarse, podria afectar de forma adversa y significativa la liquidez, operaciones o condicién
financiera del Fideicomiso o del Administrador y, en consecuencia, el Patrimonio del Fideicomiso
disponible para ser distribuido a los Tenedores.

La inversién en los CBFIs implica riesgos. Se deben considerar cuidadosamente los siguientes
factores de riesgo ademads de la informacién contenida en otras secciones de este Prospecto previo
la adquisicion de los CBFIs materia de la Oferta. Cualquiera de las circunstancias o
acontecimientos descritos como un factor de riesgo podria ocasionar que los Tenedores pierdan
la totalidad o una parte de su inversion.

Los posibles inversionistas deberan hacer un analisis particular sobre las consecuencias legales,
fiscales, financieras y de otras indoles implicitas en la adquisicién de los CBFIs, tomando en cuenta
las ventajas de invertir en ellos, los riesgos involucrados y sus propios objetivos de inversién. Los
posibles inversionistas no deben considerar o utilizar el contenido de este Prospecto como una
recomendacién legal, fiscal, de inversién o de ningtin tipo por parte de las Personas que lo
suscriben. En todo caso, se aconseja a los futuros inversionistas consultar con sus propios asesores
respecto de la adquisicién, participacién o disposicién de su inversién en los CBFIs.

Se recomienda a los posibles inversionistas, no basarse en el desemperio histérico que se establece
en este Prospecto para tomar decisiones de hacer o no hacer inversiones en los CBFIs. La
informacién relativa al desempefio de Agrofibra que se establece en este Prospecto ha sido
auditada y verificada en forma limitada por un tercero independiente.

Factores de riesgo relacionados con la estructura y gobierno corporativo de Agrofibra y conflictos
de interés.

El Contrato de Administracién no fue negociado en términos de mercado y sus términos
podrian no ser tan favorables para nosotros como si se hubiera negociado en términos de
mercado con terceros no relacionados

El Contrato de Administracién fue negociado entre Personas Relacionadas y sus términos podrian
no ser tan favorables para nosotros como si hubiera sido negociado con terceras Personas no,
relacionadas. '
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Miembros del equipo directivo de nuestro Administrador podrian tener otros intereses de
negocios e inversiones, lo que potencialmente podria distraer su tiempo y atencién de nosotros.

Miembros del equipo directivo de nuestro Administrador podrian tener otros intereses de
negocios externos, incluyendo participaciones y en algunos casos, responsabilidades
administrativas, relacionados con ciertos inmuebles y sociedades que no forman parte de nuestras
Transacciones de Formacién. La presencia de intereses en negocios externos podria presentar un
conflicto de interés, ya que éstos podrian interferir con la capacidad de los miembros del equipo
directivo de nuestro Administrador de dedicar tiempo y atencién a nuestros negocios y asuntos
y, como resultado de lo anterior, nuestro negocio podria verse perjudicado.

Miembros del Comité de Inversiones y Riesgos podrian tener negocios relacionados con los
nuestros.

Agrofibra no puede asegurar que los miembros del Comité de Inversiones y Riesgos no tengan
intereses y negocios semejantes o vinculados con los nuestros, asimismo podrian ser empleados
o administradores o estar estrechamente relacionados con empresas cuyo negocio se desarrolla en
el mismo sector en el cual nuestro negocio se desarrolla. La presencia de intereses en negocios
externos podria presentar un conflicto de interés, ya que ello podria interferir con la capacidad e
independencia de los miembros en su labor encomendada para el desarrollo de nuestro negocio.

El éxito de Agrofibra dependera en gran medida del Administrador en la administracién y
asesoria de Agrofibra e implementacion de la estrategia de crecimiento; y de su capacidad para
administrar y asesorar a Agrofibra y conservar los Activos.

Agrofibra no cuenta con empleados directos. El personal y los servicios que requiere Agrofibra
seran proporcionados por el Administrador. La capacidad de Agrofibra para lograr los objetivos
depende en gran parte del Administrador para la administracion de las operaciones de Agrofibra,
su capacidad de identificar nuevos Activos, y la realizacién de la estrategia de financiamiento para
ello. También depende de la capacidad del Administrador de administrar y mantener los Activos
y administrar los Contratos de Arrendamiento con los Arrendatarios, entre otras actividades de
administracién diarias relacionadas con los Activos. Por consiguiente, el negocio de Agrofibra
depende de los contactos de negocio del Administrador, su habilidad de contratar, capacitar y
supervisar a su personal y de implementar las estrategias de negocio de Agrofibra. En caso de
perder los servicios proporcionados por el Administrador y su respectivo personal, el negocio y
el desempeifio financiero de Agrofibra podrian verse afectados adversamente.

En el caso de que el Administrador o su personal clave no estén dispuestos en continuar
proporcionando sus servicios a Agrofibra o sean removidos en términos del Fideicomiso, el costo
de obtener servicios sustitutos podria ser mas alto en el caso que tuviéramos que pagar
contraprestaciones al nuevo administrador. Tampoco podemos garantizar que Agrofibra podra
encontrar un administrador sustituto con capacidades similares o mejores que el Administrador.

Al ser una entidad recientemente creada, los operadores del Fideicomiso no cuentan con
experiencia previa en el manejo de una Fibra y por lo tanto podrian tener dificultades para
llevar el negocio exitosamente y de manera rentable o para cumplir con los requisitos
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reglamentarios, incluyendo los requisitos para una Fibra establecidos en la LISR, lo que puede
dificultar la capacidad de Agrofibra para lograr objetivos o puede dar como resultado la
pérdida de su calificacién como una Fibra en términos de la LISR.

Agrofibra y el Administrador fueron constituidos recientemente, e iniciardn sus operaciones una
vez concluida la Oferta Publica inicial. Por consiguiente, Agrofibra y el Administrador no han
tenido experiencia en la operacién de una Fibra y estdn sujetos a todos los riesgos asociados con
cualquier nuevo negocio, incluyendo el riesgo que no se logren satisfactoriamente los objetivos y
que el valor de la inversién disminuya.

Como parte de la Oferta Publica inicial y las Transacciones de Formacién, Agrofibra ha iniciado
la implementacién de la estrategia de operaciones, la cual permanece sujeta a posibles cambios en
el futuro. La estrategia puede llegar a no ser exitosa, en dicho caso, Agrofibra no podré llevar a
cabo los cambios en el momento oportuno. Atn permanecen incertidumbres respecto a los
mercados inmobiliarios en los cuales Agrofibra podré invertir en el futuro, asi como en el
momento en que se realicen y el precio que se pagaré por dichas inversiones. Agrofibra no puede
garantizar que implementara la estrategia satisfactoriamente y, por consiguiente, la inversion en
los CBFIs esta sujeta a un alto grado de riesgo.

No obstante que cada uno de los Ejecutivos tiene suficiente experiencia en la industria
inmobiliaria y de inversién, no es indicativo necesariamente de los futuros resultados. Ademas,
los Ejecutivos no han tenido experiencia en la operacién de una Fibra, ni en el cumplimiento de
requisitos regulatorios para una Fibra establecidos en la LISR, entre otros ordenamientos. La
regulacién para una Fibra es altamente técnica y compleja, y el incumplimiento de las limitaciones
impuestas por dicha regulacién podria obligar a pagar impuestos y multas. La inexperiencia de
los Ejecutivos en la administracién de una Fibra puede entorpecer la capacidad de Agrofibra para
alcanzar sus objetivos o puede dar como resultado la pérdida de su calidad de Fibra, perdiendo
el tratamiento fiscal a que se refiere la LISR, o generar la obligacién de pago de impuestos y
multas. Como resultado, no es factible garantizar que los operadores de Agrofibra sean capaces
de conducir sus negocios con éxito, ejecutar sus estrategias de inversién como una emisora de
valores, o cumplir con requisitos reglamentarios aplicables a las Fibras con valores inscritos en el
RNV.

El Comité Técnico puede cambiar algunas de las politicas de manera unilateral, sin ser
necesaria la aprobacién de los Tenedores.

En términos del Fideicomiso, las politicas de inversién y distribucién y las politicas con respecto
a otras actividades incluyendo crecimiento y operaciones serdn determinadas por el Comité
Técnico sin requerir la aprobacién de la Asamblea de Tenedores. En ciertas circunstancias, estas
politicas pueden ser modificadas o revisadas, en cualquier momento a eleccién del Comité
Técnico sin la aprobacién de los Tenedores, pero mediante resolucién y mayoria calificada de los
Miembros del Comité Técnico, incluyendo el voto mayoritario de los Miembros Independientes.
El cambio en estas politicas podria tener un efecto adverso en el negocio, condicion financiera,
resultados de operaciones y flujo de caja, en el precio de los CBFIs y la capacidad de Agrofibra
para hacer Distribuciones Totales.
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Conforme lo establece el Fideicomiso tenemos la intencién de emitir CBFIs de Tesoreria para:
(i) llevar a cabo su suscripcién preferente por los Tenedores; y/o (ii) ser entregados como
contraprestacién de los Activos que adquiramos en el futuro; con lo cual se podria diluir la
participacién de los Tenedores existentes en el momento en que se actualice cualquiera de los
supuestos sefialados, asi como depreciar el precio de nuestros CBFIs.

Dependiendo de las condiciones existentes en su momento, previo acuerdo del Comité Técnico,
utilizaremos los CBFIs de Tesoreria que serdn emitidos de manera simultanea a los CBFIs objeto
de la Oferta, exclusivamente para: (i) llevar a cabo la suscripcién de CBFIs por la via del ejercicio
de Derechos de Suscripcién Preferente por parte de los Tenedores; y/o (ii) ser entregados como
contraprestacién por la adquisicién de Activos que se destinen al arrendamiento o del derecho a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos Activos, en los términos y bajo las
condiciones que en su momento determine el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segun
sea el caso. El resultado final es una posible dilucién de la participacién de los Tenedores
existentes que no participen en su caso en los procesos de suscripcién preferente u oferta, en el
numero total de CBFIs en circulacién, asi como una posible depreciacién en el precio de nuestros
CBFIs debido a las colocaciones de CBFIs adicionales. Ver seccién “2.1 Caracteristicas de los CBFIs”.

No es posible garantizar la capacidad de Agrofibra para hacer Distribuciones Totales en el
futuro.

Las Distribuciones Totales se harédn conforme a lo previsto en la LISR, la cual establece que una
Fibra debe distribuir anualmente, a més tardar el 15 de marzo, al menos el 95% (noventa y cinco
por ciento) del Resultado Fiscal del ejercicio inmediato anterior. Todas las Distribuciones Totales
dependerén de los ingresos de Agrofibra, de su condicién financiera, de necesidades de efectivo,
de acuerdos financieros, del mantenimiento de su calidad como Fibra y de otros factores que
pueden considerarse relevantes de tiempo en tiempo. La disponibilidad del efectivo para llevar a
cabo Distribuciones Totales dependera de los ingresos por las Rentas, mientras que los ingresos
por las Rentas estdn sujetos a los riesgos e incertidumbres fuera de control. Dependiendo de
dichos factores, Agrofibra podria no ser capaz de hacer Distribuciones Totales en el futuro.

A efecto de mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables a la LISR, Agrofibra
podria estar forzada a renunciar a oportunidades de inversién atractivas, lo cual podria retrasar
o dificultar la capacidad de Agrofibra para lograr los objetivos del negocio.

Para mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables a las Fibras conforme a la LISR,
Agrofibra debe observar ciertos requisitos de forma continua relativos a, entre otros, las fuentes
de ingresos, la naturaleza de los Activos y cantidades distribuidas a los Tenedores. Agrofibra
podria estar obligada a mantener activos en momentos en que podria ser mds ventajoso venderlos,
con el fin de evitar consecuencias fiscales adversas. Agrofibra también podria estar obligada a
realizar Distribuciones a los Tenedores de CBFIs en momentos en que seria mas ventajoso
reinvertir el efectivo en el negocio de Agrofibra. El cumplimiento de los requisitos para una Fibra
podria dificultar la capacidad de Agrofibra para operar tinicamente sobre la base de maximizay
las utilidades y el valor de la inversion de los Tenedores. '
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El Representante Comtin pudiera no realizar las visitas al Emisor y al Administrador para
verificar el cumplimiento de las obligaciones en relacién con la emisién de CBFIs.

Conforme al articulo 68 la Circular Unica de Emisoras, el Representante Comiin tiene el deber de
verificar el cumplimiento en tiempo y forma, por parte del Fideicomiso, del Fiduciario, del
Administrador, del Fideicomitente Inicial y demds personas que suscriban el Contrato de
Administracién y/ o los Documentos de Emisién o que presten servicios al Emisor en relacion con
los CBFIs o, en su caso, el Patrimonio del Fideicomiso, de las obligaciones establecidas en los
Documentos de Emisién, a través de la informacién que se le hubiere proporcionado para tales
fines.

Asimismo, podrd, pero no tiene la obligacion, realizar visitas o inspecciones a las personas
referidas con el objeto de verificar el cumplimiento de las obligaciones establecidas en los
Documentos de Emisién. Sin embargo, es posible que el Representante Comiin no realice dichas
visitas con la periodicidad anual o no efectiie las revisiones referidas anteriormente, conforme a
los términos establecidos en el Fideicomiso y el titulo que ampare los CBFIs y en consecuencia,
pudiera no contar con todos los elementos que le permitan verificar el cumplimiento de las
obligaciones del Emisor al amparo de los documentos relacionados con la presente Emision y o
los Documentos de Emision correspondientes a futuras Emisiones de CBFls.

El plan de negocios descrito en la seccién "3.2 Descripcién del Negocio" y la seccién "4.2.7.3
Estrategia de Posicionamiento de Agrofibra" del presente Prospecto, podrian estar sujetas a
juicios de valor por parte del Fideicomitente Inicial.

Tanto el plan de negocios descrito en la seccion "3.2 Descripcidn del Negocio" y la seccién "4.2.7.3
Estrategia de Posicionamiento de Agrofibra”, podrian estar basadas en diversas opiniones sobre el
estado que guarda actualmente la industria de Fibras, y a partir de ellas se plantean ciertos
diferenciadores que constituyen el eje de la estrategia en el plan de negocios del Emisor.

Conviene advertir que los juicios de valor que se presentan en dichas secciones, corresponden a
la percepcién del Fideicomitente Inicial y podrian no corresponder a los del lector de este
Prospecto o a los de los analistas u otros participantes en el sector.

Asimismo, dichas secciones podrian adolecer inevitablemente de la subjetividad del
Fideicomitente Inicial, razén por la cual los inversionistas deberian tener eso en cuenta al
momento de leer este Prospecto.

El Paquete de Beneficios por Desempefio a Ejecutivos que autorice la Asamblea de Tenedores
podria no seguir las recomendaciones proporcionadas el 28 de septiembre de 2021 por Brava
Management, LLC respecto de los planes de compensacién correspondientes a grupos
comparables con Agrofibra.

El Paquete de Beneficios por Desempefio a Ejecutivos que en su momento autorice la Asamblea
de Tenedores pudiera no ser consistente con la transparencia y orientacién hacia los resultados en
comparaci6én con empresas publicas (REITs agroalimentarios) listados en los Estados Unidos, los

cuales dan mayor discrecionalidad y poder de decision a su érgano de administracion, en relacio
/
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con la compensacién del equipo de administracién. Asimismo, se debe considerar que en México
no existen empresas ptiblicas comparables a Agrofibra y que fuera de México existe un namero
limitado de empresas comparables en el sector agroalimentario, por lo cual, es complejo definir e
identificar un indicador adecuado que mida el retorno total para un periodo reducido y en
México, como lo es el presente caso. Aunque Brava Management, LLC ha analizado dichas
circunstancias y propuesto diversas recomendaciones para ser consideradas en la determinacién
de la estructura de compensacién para los Ejecutivos del Administrador, la Asamblea de
Tenedores podria no tomarlas en cuenta en el establecimiento del Paquete de Beneficios por
Desempefio a Fjecutivos, lo cual, podria ocasionar la pérdida de los incentivos y alineacién de
intereses necesarios de los Ejecutivos para cumplir con los objetivos de nuestro negocio.

Factores de Riesgo relacionados con los Activos y Operaciones.
Imposibilidad o retrasos en la adquisicién de los Activos integrantes de nuestra Cartera Inicial.

En virtud de que a la fecha de celebracién de la Oferta Ptiblica no habremos adquirido los Activos
que integran la Cartera Inicial ni la Cartera Inicial Subsecuente, podremos enfrentar problemas en
cuanto a la ejecucién de las Transacciones de Formacion o para lograr acuerdos vinculantes, segtin
corresponda. Ello puede implicar el que tengamos retrasos en el tiempo que inicialmente hemos
considerado para la adquisicién de los Activos Iniciales e inclusive podriamos no adquirir alguno
o todos los Activos que forman parte de nuestra Cartera Inicial o Cartera Inicial Subsecuente.
Asimismo, podriamos no contar con los recursos suficientes para adquirir la totalidad de la
Cartera Inicial o Cartera Inicial Subsecuente como consecuencia de que decidamos realizar
nuestra Oferta Pdblica por un monto menor al necesario para adquirirlos. Ante ello, podriamos
elegir adquirir Activos diferentes a las mismas, lo cual podria impactar de manera directa los
ingresos y el desempefio de nuestro negocio y en consecuencia las Distribuciones.
Adicionalmente, no podemos garantizar que los acuerdos vinculantes de algunos de los Activos
que conforman nuestra Cartera Inicial se formalizaran en Contratos de Compraventa definitivos.

Una vez llevada a cabo la Oferta Piablica inicial y la formalizacién de la adquisicién de Activos
de la Cartera, dependeremos de nuestros Arrendatarios para la obtencion de sustancialmente
todos nuestros ingresos, y en caso de que los Arrendatarios no cumplan sus obligaciones de
conformidad con los Contratos de Arrendamiento, podra tener un efecto adverso en nuestro
negocio, condicién financiera y resultado de operaciones.

Una vez llevada a cabo la Oferta Ptblica inicial y la formalizacién de la adquisicién de los Activos
de la Cartera, generaremos sustancialmente todos nuestros ingresos de Contratos de
Arrendamiento. Consecuentemente, nuestro desempeifio depende de los desempefios de dichos
Arrendatarios y de nuestra capacidad de cobrarles la Renta. No podemos asegurar que los
Arrendatarios tendran suficientes ingresos, bienes y liquidez para satisfacer sus obligaciones de
pago a nuestro favor de conformidad con los Contratos de Arrendamiento. Si los Arrendatarios
no pudieran cumplir con sus obligaciones de pago a nuestro favor bajo uno o més de los Contratos
de Arrendamiento, podriamos experimentar retrasos para ejercer nuestros derechos como
arrendador y podriamos incurrir en costos sustanciales, incluyendo litigios y gastos relacionados, /
en proteger nuestra inversién y re-arrendar nuestras propiedades, y no podemos asegurar que
podremos celebrar con un nuevo arrendatario un contrato de arrendamiento en términos

/
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similares a los de los Contratos de Arrendamiento o del todo. El incumplimiento al pago de la
Renta por parte de los Arrendatarios bajo uno o més de los Contratos de Arrendamiento podria
afectar material y adversamente nuestro negocio, condicién financiera y resultado de operaciones,
incluyendo nuestra capacidad de hacer Distribuciones Totales a los Tenedores y, en ciertas
circunstancias, nuestra capacidad de hacer las Distribuciones Totales suficientes para mantener
nuestra calidad de Fibra. Por estas razones, si los Arrendatarios llegasen a experimentar un efecto
material adverso en su negocio, condicién financiera o resultado de operaciones, nuestro negocio,
condicién financiera o resultado de operaciones podria también ser afectado de manera
materialmente adversa.

Agrofibra puede ser incapaz de completar las adquisiciones de Activos que podrian hacer
crecer su negocio e inclusive, si se celebran las adquisiciones, Agrofibra podria ser incapaz de
integrar y operar exitosamente los Activos respectivos.

La estrategia de crecimiento de Agrofibra incluye la adquisicién de propiedades estabilizadas
para integrarlos al Patrimonio del Fideicomiso a medida que aparezcan las oportunidades
favorables para ello. Las oportunidades atractivas de inversién existen actualmente en ciertos
mercados y se estan evaluando dichas oportunidades. Algunas de estas operaciones, en caso de
llevarse a cabo, pueden ser significativas para los resultados y condicién financiera de Agrofibra.
La capacidad de Agrofibra para desarrollar y obtener Activos en términos satisfactorios e
integrarlos y operarlos exitosamente esta sujeta a los siguientes riesgos:

i. Agrofibra podria adquirir Activos que no aporten valor a sus resultados, y el
Administrador puede no gestionar y arrendar exitosamente los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos para cumplir con sus expectativas;

ii. la competencia de otros compradores potenciales puede aumentar significativamente
el precio de compra de un Activo deseado;

iii. Agrofibra puede ser incapaz de generar suficiente efectivo derivado de sus
operaciones, o de obtener el financiamiento necesario a través de deuda o mercado de
valores para concretar una adquisicién, o si se obtiene, el financiamiento puede no ser
en términos satisfactorios;

iv. Agrofibra podria gastar cantidades mayores a las presupuestadas para hacer mejoras
o renovaciones necesarias a los Inmuebles que formen parte de la Cartera;

v. los acuerdos para la adquisicion de Activos comiinmente se encuentran sujetos a
condiciones particulares previas a su transmision, incluyendo la finalizacion |
satisfactoria de procedimientos de auditoria legal, lo cual suele implicar retrasos y la/
erogacion de cantidades significativas en adquisiciones potenciales que no lleguen a(

consumarse; e
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vi. el proceso de adquirir o de buscar la adquisicién de un nuevo Activo puede desviar la
atencién de los miembros del Comité Técnico y directivos del Administrador, en las
operaciones de negocio existentes;

vii. Agrofibra podrfa adquirir Activos que el Administrador no administre
adecuadamente o no dé en arrendamiento dichos Inmuebles exitosamente para
cumplir las expectativas;

viii. Agrofibra podria adquirir Activos incurriendo o incurriendo sélo de forma limitada,
en pasivos o contingencias, previsibles o imprevisibles debidos a condiciones previas
a la transmisién del Activo tales como limpieza de los mismos por causa de
contaminacién ambiental, reclamos de los arrendatarios existentes, vendedores u otras
personas por acciones u omisiones de los duefios anteriores de los Activos; y

ix. los acuerdos sobre adquisiciones podran estar sujetos a litigios y procedimientos
tendientes a alegar su invalidez o inexistencia y en tltima instancia sujetos a eviccion.

Aunque los Ejecutivos cuentan con experiencia en identificar oportunidades de inversién, no se
puede garantizar que Agrofibra podré identificar, con base en la asesoria del Administrador, un
niimero suficiente de inversiones apropiadas para Agrofibra. Si Agrofibra no puede completar las
adquisiciones de Activos en términos favorables, o no logra operar los Activos adquiridos para
cumplir con sus metas o expectativas, la condicién financiera podria resultar afectada
relevantemente y de forma adversa.

Las valuaciones de los Activos realizadas por los valuadores utilizan estimaciones y juicios
diferentes, por lo cual pueden diferir una con respecto de las otras sobre los Activos.

Las valuaciones de los Activos realizadas por los valuadores utilizan estimaciones y juicios
diferentes, por lo cual pueden diferir una con respecto de las otras sobre los Activos. Al efecto, los
inversionistas, deberan considerar que el valor establecido por los valuadores pudiera diferir, en
su caso, del valor comercial o de reposicién de los Activos, por lo que podriamos estar
adquiriendo Activos considerando exclusivamente dichas valuaciones.

La legislacién federal establece ciertas limitaciones y prohibiciones para la adquisicién de la
pequeiia propiedad, y de propiedades ubicadas en terrenos risticos o tierras dedicadas a
actividades agricolas.

La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos (“Constituciéon”) establece limitaciones
y prohibiciones a las sociedades mercantiles, instituciones de banca multiple y personas fisicas
para la adquisicién de terrenos risticos, asi como de propiedades de tierras dedicadas a
actividades agricolas, ganaderas o forestales, conocidas como “pequeha propiedad”,
encaminadas a evitar latifundios y la concentracién de grandes extensiones de tierras agricolas.
Al respecto, la fraccion IV del articulo 27 de la Constitucion establece que las sociedades
mercantiles por acciones podrdn ser propietarias de terrenos rusticos, pero tnicamente en la
extensién que sea necesaria para el cumplimiento de su objeto. Adicionalmente, dicho articulo

establece que en ningtin caso las sociedades de esta clase podran tener en propiedad tierras
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dedicadas a actividades agricolas, ganaderas o forestales en mayor extensién que la respectiva
equivalente a veinticinco veces los siguientes limites:

e la superficie que no exceda por individuo de 100 (cien) hectareas de riego o humedad de
primera o sus equivalentes en otras clases de tierras;

o la superficie que no exceda por individuo de 150 (ciento cincuenta) hectareas cuando las
tierras se dediquen al cultivo de algodén, si reciben riego; y de 300 (trescientas) cuando se
destinen al cultivo del platano, cafia de aztcar, café, henequén, hule, palma, vid, olivo,
quina, vainilla, cacao, agave, nopal o &rboles frutales; y

e la superficie que no exceda por individuo la superficie necesaria para mantener hasta 500
(quinientas) cabezas de ganado mayor o su equivalente en ganado menor, en los términos
que fije la ley, de acuerdo con la capacidad forrajera de los terrenos.

De la misma manera, la fraccién V del articulo 27 de la Constitucién establece que los bancos
debidamente autorizados, conforme a las leyes de instituciones de crédito, podran tener capitales
impuestos, sobre propiedades urbanas y risticas de acuerdo con las prescripciones de dichas
leyes, pero no podrin tener en propiedad o en administracion més bienes raices que los
enteramente necesarios para su objeto directo.

Adicionalmente, la ley reglamentaria de la materia, es decir, la Ley Agraria establece en su articulo
126 que se considerard como pequeia propiedad agricola la superficie de tierras agricolas de riego
o humedad de primera que no exceda los siguientes limites o sus equivalentes en otras clases de
tierras:

e 100 (cien) hectdreas si se destina a cultivos distintos a los sefialados en las fracciones Il y
III de dicho articulo;

e 150 (ciento cincuenta) hectéreas si se destina al cultivo de algoddn; y

e 300 (trecientas) hectareas si se destina al cultivo de platano, cafia de azcar, café, henequén,
hule, palma, vid, olivo, quina, vainilla, cacao, agave, nopal o arboles frutales.

Al respecto, consideramos que la aportacion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso
que sean considerados como “pequefia propiedad agricola” no contravendria lo dispuesto por la
Constitucién y la Ley Agraria, toda vez que: (i) la naturaleza juridica del Emisor no es la de una
sociedad civil o mercantil, por lo que no se actualizara el supuesto contemplado en la fraccion IV
del articulo 27 de la Constitucién; y (ii) el practicar operaciones mediante fideicomisos es una
actividad autorizada para las instituciones de crédito de conformidad con la fraccion XV del
articulo 46 de la LIC, y el fin primordial del Fideicomiso es la adquisicion y/o construccion de
Inmuebles que se destinen al arrendamiento o a la adquisicién del derecho a percibir ingresos
provenientes del arrendamiento de dichos Inmuebles, de esta manera el Fideicomiso cumple con
los requisitos establecidos por la fraccién V del articulo 27 de la Constitucion. Para mayor/
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informacién, favor de consultar la seccioén “3. El Fideicomiso Agrofibra — 3.2.4 Legislacion aplicable y
régimen fiscal”, de este Prospecto.

No es posible asegurar que en el futuro no se realicen reformas constitucionales o reformas a la
legislacion federal de la materia que tengan como finalidad modificar el régimen aplicable para la
adquisicién de terrenos rusticos o la pequefia propiedad. Lo anterior podria afectar, de manera
general, la situacion financiera y resultados de operacion.

Podriamos ser incapaces de adquirir los Inmuebles de la Cartera Adicional Adquirible o podria
existir una demora en su adquisicion.

Nuestro éxito futuro depende de la capacidad que tengamos para mantener el crecimiento del
negocio a través de la adquisicién y, en su caso, desarrollo de nuevas propiedades y la expansion
y diversificacién de nuestra Cartera. La ejecucién exitosa de nuestra estrategia de expansion
podria requerir gastos e inversiones sustanciales antes de que se generen ingresos significativos y
esto dependerd, a su vez, de diversos factores tales como la capacidad para localizar y asegurar
ubicaciones de calidad dentro del presupuesto, la contratacién y capacitaciéon de personal
calificado, el nivel de competencia actual y futuro, la disponibilidad de capital adicional, nuestra
capacidad para ejecutar la estrategia de inversiéon en nuevos mercados y condiciones favorables
en el mercado financiero y macroeconémico de México y el extranjero. El principal plan, a corto y
mediano plazo, es adquirir parte de la Cartera Adicional Adquirible ya que tenemos la intencién
de llevar a cabo su adquisicién en un plazo de 12 (doce) a 24 (veinticuatro) meses a partir de la
Oferta Publica inicial. No podemos garantizar que seremos capaces de identificar Activos que
cumplan con nuestros objetivos de inversion o que seremos capaces de concretar todas las
oportunidades de inversién que identifiquemos o se nos presenten en el futuro, o que una o més
de las inversiones que hagamos generaran el ingreso o flujo de efectivo esperado. Aun si logramos
lo anterior, no podemos garantizar que tendremos éxito en administrar adecuadamente las
nuevas actividades de operacién o satisfacer el incremento en la demanda de nuestros Inmuebles.
Los ingresos obtenidos de nuestras inversiones podrian ser menores a los esperados o resultar en
pérdidas que pudieran afectar adversamente el negocio, condicién financiera y resultados de
operacion.

Tenemos como objetivo, utilizar una porcién significativa de los recursos netos de la Oferta
Publica inicial para la adquisiciéon de la Cartera Adicional Adquirible, dependiendo de las
condiciones de mercado y del negocio. Sin embargo, no podemos garantizar que el uso de dichos
recursos tendrd como resultado beneficios para nosotros. La informacién relacionada con los
activos de la Cartera Adicional Adquirible que se incluye en el presente Prospecto se basa en
planes y estimaciones actuales; esta informacion tiene la intencién de brindar una idea general de
los activos de la Cartera Adicional Adquirible y podria estar sujeta a cambios y modificaciones
futuras con base en la retroalimentacién que tengamos de nuestros Arrendatarios, clientes y del
mercado en su conjunto. La capacidad para adquirir los activos de la Cartera Adicional Adquirible
podria verse afectada por diversos factores, incluyendo factores fuera de nuestro control.
Adicionalmente, las adquisiciones de los activos de la Cartera Adicional Adquirible serdn
negociadas caso por caso al tratarse de vendedores distintos en su mayoria y las mismas podrian
variar en cada caso. La informacién que se presente en este Prospecto respecto a los activos de la
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Cartera Adicional Adquirible podria variar significativamente. Los inversionistas no deben basar
su decisién de invertir en nuestros CBFIs en los planes y estimaciones relativas a los activos
relacionados con la Cartera Adicional Adquirible debido a que existe incertidumbre respecto a su
adquisicion. No podemos asegurar que dichos activos, mismos que se describen en este Prospecto,
seran adquiridos en su totalidad o que serdn adquiridos en los términos que se describen en este
Prospecto. Salvo por lo que hace a 5 (cinco) de los Activos que integran la Cartera Adicional
Adquirible, mismos que se describen en la Seccién "3.2.13 Cartera Adicional Adquirible (Pipeline)",
el precio, asi como otros términos y condiciones de la adquisicién del resto de los Activos que
integran la Cartera Adicional Adquirible no han sido acordadas con los propietarios actuales de
los Inmuebles que conforman dicha cartera y no podemos asegurar que la totalidad de dichos
Inmuebles seran adquiridos por Agrofibra. No existen derechos del tanto, opciones o exclusivas
celebradas a esta fecha y tinicamente contamos con algunas negociaciones verbales no vinculantes
entre las partes para llevar a cabo la adquisicién de la Cartera Adicional Adquirible.

La formalizacién de la adquisicién de las propiedades que se adicionaran a la Cartera a partir
de la Oferta Piblica inicial podria no llevarse a cabo en el tiempo estimado.

La formalizacién de la adquisicién de los Activos que se adicionaran a la Cartera a partir de la
Oferta Ptbica inicial, incluyendo sin limitar, la celebracién de todos los convenios y demas
documentacién necesaria para ello, asi como la obtencién de autorizaciones, licencias, concesiones
y permisos, en su caso, podria no llevarse a cabo en el tiempo estimado o no obtenerse. Una
demora significativa en llevar a cabo dichas formalizaciones podria afectar nuestra capacidad
para arrendar los Inmuebles relacionados con los Activos, lo que podria tener como consecuencia
una demora en la recepcién de Rentas y por lo tanto afectar adversamente los ingresos y por ende
las Distribuciones Totales a nuestros Tenedores.

En el curso normal de nuestro negocio, podriamos ser sujetos de litigios de tiempo en tiempo.

En el curso normal de nuestro negocio, podriamos ser sujetos de litigios. También podriamos estar
expuestos a litigios resultantes de las actividades llevadas a cabo en nuestros Activos por nuestros
Arrendatarios o sus clientes. El resultado de dichos procesos podria afectarnos materialmente y
podria seguir inconcluso durante largos periodos de tiempo. Algtin proceso litigioso podria
consumir tiempo significativo de nuestros administradores y directivos y dicho tiempo y atencion
podria, ser desproporcional a los montos del litigio. La adquisicién, propiedad y enajenacién de
Activos podria exponernos a ciertos riesgos de litigio que podrian resultar en pérdidas, algunas
de las cuales podrian ser materiales. El litigio podria derivarse respecto a actividades sucedidas
con anterioridad a la fecha en que efectivamente adquiramos el Activo correspondiente. El inicio
de dicho litigio o un resultado adverso en cualquier litigio pendiente, podria tener un efecto
material adverso en nuestro negocio, resultados de operacién o condicién financiera.

Los empleados que prestan sus servicios en los Inmuebles de la Cartera podrian entablar
procedimientos legales contra nosotros si sus patrones no cumplen con sus obligaciones
laborales.

Un ntimero importante de empleados que prestan sus servicios en los Bienes Inmuebles de la
Cartera seran contratados por proveedores de servicios que son terceras partes. Si los proveedores
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de servicios no cumplen con sus obligaciones patronales, los empleados podrian entablar
procedimientos legales contra los Arrendatarios y nosotros podriamos ser declarados
responsables por salarios caidos, beneficios, 0 cualquier otro derecho de un empleado de
conformidad con la Ley Federal del Trabajo que deba ser pagado por el proveedor de servicios a
los empleados. Los Arrendatarios o nosotros podriamos incurrir en gastos considerables en
relacién con dichos potenciales procesos legales, lo cual podria disminuir el efectivo disponible
para Distribuciones Totales a los Tenedores.

Los Activos que adquiramos en el futuro podrian estar sujetos a obligaciones y riesgos que
podrian material y adversamente afectar el valor y desempeiio de los mismos, asi como nuestra
condicion financiera.

En relacién con los Activos Iniciales y los Activos que adquiramos en el futuro, podrian estar
sujetos a pasivos desconocidos o contingentes para los cuales no podamos tener ningun recurso o
sélo un recurso limitado contra los vendedores. Como resultado, no hay garantia de que
recuperaremos cualquier cantida d con respecto a pérdidas consecuencia de incumplimientos por
parte de los vendedores de sus declaraciones y/o garantias. El monto total de los costos y gastos
que podemos incurrir en relacion con los pasivos asociados con los inmuebles adquiridos puede
superar nuestras expectativas. También podemos experimentar otros efectos adversos
imprevistos, todos los cuales pueden afectar adversamente nuestros ingresos, gastos, resultados
operativos y situacién financiera

Dichos pasivos o contingencias desconocidas podrian incluir el costo de cumplir con la
normatividad aplicable, incluyendo leyes sobre zonificacién, ambientales y fiscales, reclamos o
demandas de arrendatarios, vendedores u otras Personas previos a la adquisicién, riesgos en
materia impositiva, asuntos laborales, entre otros, ya sea que se hayan generado en el curso
normal del negocio o de otra forma. Si la magnitud de dichas obligaciones y riesgos es alta, ya sea
de manera individual o conjunta, dichos riesgos y obligaciones podrian afectar nuestro negocio,
condicién financiera, resultados de operacién y flujo de efectivo, el precio de los CBFls y nuestra
capacidad de efectuar Distribuciones Totales a los Tenedores.

Las inversiones conjuntas con terceros que podremos realizar podrian resultar afectadas
adversamente por nuestra falta de autoridad para tomar decisiones independientes, por nuestra
confianza en la situacién financiera de nuestros socios y por disputas entre nosotros y nuestros
socios.

Podremos invertir en Inmuebles conjuntamente con terceros a traves de asociaciones, coO-
inversiones o de otras figuras, adquirir una participacion no mayoritaria en o compartir
responsabilidad en la administracién de los asuntos de un Inmueble, asociacién, co-inversiéon u
otra persona moral. En dicho supuesto podriamos no estar en condiciones de ejercer el control
para tomar decisiones respecto del Inmueble, asociacién, co-inversién u otra persona moral. Las
inversiones a través de asociaciones, co-inversiones, u otras personas morales, en ciertas
circunstancias, pueden implicar riesgos que no existirfan si no hubiese un tercero involucrado,
incluyendo la posibilidad de que nuestros socios puedan entrar en quiebra, no puedan financiar
su parte de las aportaciones de capital necesarias, tomen malas decisiones de negocios o bloqueen
o demoren las decisiones necesarias. Los socios pueden tener intereses o metas econdmicas o de
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negocios que sean incompatibles con nuestros intereses o metas de negocios, y podrian estar en
condiciones de tomar acciones en contra de nuestros objetivos o politicas. Estas inversiones
también podrian tener el riesgo potencial de llegar a puntos muertos en las decisiones, por
ejemplo, de una enajenacion, porque ni NOsOtros ni nuestros socios tendriamos el control total
sobre la asociacién, co-inversién o copropiedad. Las disputas entre nosotros y nuestros s0cios
podrian dar lugar a un arbitraje o litigio que aumentaria nuestros gastos e impediria que los
Ejecutivos concentraran su esfuerzo y tiempo en nuestros negocios. En consecuencia, los actos de
o las disputas con nuestros socios en la co-inversién podrian causar que las propiedades de la co-
inversion estuviesen sujetas a un riesgo adicional. Ademads, en determinadas circunstancias,
podriamos ser responsables de los actos de nuestros socios en co-inversiones o copropiedades.

Podrian existir incumplimientos no previsibles por parte de los Fideicomitentes Adherentes
que afecten adversamente nuestro negocio.

No obstante que los Fideicomitentes Adherentes declaren en los Convenios de Aportacion y
Adhesi6n respectivos el cumplimiento de todas sus obligaciones como titulares de, en su caso,
los derechos fideicomisarios que les corresponden bajo los fideicomisos de los que se derivan los
derechos fideicomisarios que se aporten en el futuro al Patrimonio del Fideicomiso, existe el
riesgo de que ocurran incumplimientos a la Legislacién Aplicable o contratos por parte de dichos
Fideicomitentes Adherentes que no sea posible prever y por ello seamos afectados adversamente.

Ataques Cibernéticos a las redes o tecnologias de informacién del Emisor.

Los ataques cibernéticos y otras violaciones a la seguridad de sus redes o tecnologia de
informacién podrian tener un efecto adverso en el negocio del Emisor y/o del Fideicomitente
Inicial y/o del Administrador y, en consecuencia, podrian afectar el cumplimiento de las
obligaciones relacionadas con la presente Emisién.

Exposicién de los Ejecutivos y miembros de comités.

Dado que los Ejecutivos y miembros de comités son o podrdn ser prominentes personas de
negocios y destacados en diferentes sectores de su profesion, generalmente con puestos claves en
la toma de decisiones y miembros propietarios o suplentes de distintos consejos de
administracién, constantemente estan expuestos a potenciales procedimientos administrativos y
judiciales de diferente indole. Algunas situaciones podrian ocasionar limitar el tiempo dedicado
a nuestro negocio, sin embargo, consideramos que los procedimientos aludidos (al ser de caracter
meramente personal tanto de nuestros Ejecutivos como de los miembros de nuestros comités),
consideramos no generarfan una responsabilidad directa al Fideicomiso o a nuestro
Administrador. En su caso, de creerlo necesario, someteremos, en tiempo y forma, a nuestras
instancias de gobierno corporativo la toma de decisiones necesarias a efectos de evitar una
afectacién en el curso normal de nuestros negocios que pudiera en el futuro afectar a su vez
nuestro desempefio y por ende la entrega de Distribuciones a nuestros Tenedores.

En un futuro, Agrofibra podria enfocarse en otros sectores inmobiliarios distintos del sector
agroalimentario. /
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El principal sector inmobiliario en el que Agrofibra pretende invertir es el sector relacionado con
la industria agroalimentaria, sin embargo, en el futuro, Agrofibra podria enfocarse en otros
sectores inmobiliarios conforme la administracién y direccién de Agrofibra considere
conveniente en beneficio de los Tenedores, como podran ser los sectores comercial, industrial y
de oficinas, los cuales pudieran no tener resultados tan favorables conforme los que Agrofibra
estima tendré la industria agroalimentaria.

A la fecha no contamos con métricas o indicadores de desempeiio operativo y financiero
histérico de los Inmuebles en lo individual y/o como parte de una cartera de Activos destinados
al arrendamiento.

Los Inmuebles que componen la Cartera Inicial no han sido arrendados previo a la Oferta Publica
inicial, por lo que no cuentan con un historial como activos generadores de ingresos por
arrendamiento. En virtud de lo anterior, no contamos con métricas o indicadores de desempefio
operativo y financiero histérico de los Inmuebles en lo individual y/o como parte de una cartera
de Activos destinados al arrendamiento (tales como ingresos, gastos, cuotas, otros costos, NOJ,
incumplimiento, entre otros).

Por lo anterior, no podemos tener estimaciones basadas en datos histéricos acerca del desempefio
futuro de nuestros Activos en la modalidad de negocio que implementaremos a partir de nuestra
colocacién de CBFIS.

Evolucién y desempefio de los Activos Iniciales que formarin parte del Patrimonio del
Fideicomiso.

Toda vez que los Activos Iniciales que formarén parte del Patrimonio del Fideicomiso no han sido
arrendados previamente, no es posible predecir la evolucién y desempefio de los mismos.

Factores de riesgo relacionados con los CBFIs.

Tenemos Activos limitados y no podemos asegurar que tendremos la capacidad de efectuar
Distribuciones Totales.

Nuestros Activos estaran limitados a aquellos que se describen en el presente Prospecto y el
Patrimonio del Fideicomiso no tendré activos o recursos distintos a los que constituyen su
patrimonio en términos de la Clausula Cuarta del Fideicomiso. Actualmente, no tenemos ni
podemos asegurar que en el futuro tendremos acceso a Activos adicionales u otras formas de
capital para efectuar Distribuciones Totales, por lo que el retorno sobre la inversién de los
Tenedores esté limitado tnicamente a los recursos y activos que sean adquiridos o aportados al
Patrimonio del Fideicomiso, su desempefio en el futuro para obtener Rentas y de los recursos
liquidos disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso.

La disponibilidad de fondos para efectuar Distribuciones Totales depende de nuestros ingresos
los cuales estan sujetos a riesgos e incertidumbres fuera de nuestro control tales como condicione
financieras macroeconémicas que afecten la condicién financiera de nuestros Arrendatarios, e
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exceso de oferta de Activos similares a los nuestros, los ciclos y riesgos especificos del sector
agroalimentario, entre otros. Como resultado, podriamos ser incapaces de efectuar Distribuciones
Totales en el futuro.

No podemos garantizar nuestra capacidad para efectuar Distribuciones en el futuro. Podemos
vernos obligados a utilizar créditos o fondos provenientes de otras fuentes para hacer
Distribuciones, lo que puede tener un impacto adverso en nuestras operaciones.

El Comité Técnico podra instruir al Fiduciario para que éste tltimo realice las Distribuciones
Totales, mismas que se entregardn en cada Fecha de Distribucién Total. EIl Comité Técnico
determinara la politica de distribuci6n para la entrega de las Distribuciones Totales, cumpliendo
siempre con los requisitos establecidos en el articulo 187 de la LISR.

Podemos vernos obligados a financiar las Distribuciones con capital de trabajo, el producto neto
de la presente Oferta Ptiblica inicial o una venta de activos en la medida que las Distribuciones
superen los ingresos o flujos de efectivo de las operaciones. Financiar las Distribuciones con el
capital de trabajo limitaria nuestras operaciones. Finalmente, vender activos puede obligarnos a
deshacernos de activos en un momento o de una manera que no se ajuste a nuestra estrategia de
disposicién. Si obtenemos créditos para financiar las Distribuciones, nuestros indices de
apalancamiento y costos de intereses a futuro aumentarian, lo cual reduciria nuestros ingresos y
el efectivo disponible para distribucién que de otra manera hubieran existido. Podriamos ser
incapaces de hacer Distribuciones en el futuro y no podemos asegurar que nuestra politica de
distribucién no cambiaré en el futuro.

El Fideicomiso es emisor y no de garantia.

Fl Fideicomiso es un contrato mediante el cual los Tenedores, en calidad de Fideicomisarios,
adquieren el derecho a recibir la entrega de Distribuciones Totales con los recursos liquidos que,
de tiempo en tiempo, formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. Al tratarse de un fideicomiso
de emisién y no de garantia, la recuperacién de la inversién en los CBFIs esta sujeta a que el
Fiduciario reciba fondos suficientes derivados de las Inversiones en Activos.

Los CBFIs no son instrumentos adecuados para cualquier inversionista.

Invertir en los CBFIs implica la compra de instrumentos con caracteristicas diferentes a los de
deuda y capital, ambos habitualmente ofertados en la Bolsa; lo anterior implica riesgos asociados
con la estrategia de inversién descrita en este Prospecto. Por ejemplo, no hay garantia alguna de
que los Tenedores recibiran Distribucién Total alguna al amparo de los CBFIs.

La entrega de Distribuciones Totales depende exclusivamente de la existencia de fondos en el
Patrimonio del Fideicomiso.

En términos del Fideicomiso, no existe obligacion de hacer Distribuciones Totales a los Tenedores
a menos que existan recursos suficientes en el Patrimonio del Fideicomiso. El Fideicomiso no
prevé ninglin mecanismo para garantizar la entrega de Distribuciones Totales derivadas de Lo
CBFls. Ni el Administrador, ni el Fiduciario, ni los Fideicomitentes, ni el Representante Comuir
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ni cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias, ni los Intermediarios Colocadores seran
responsables de realizar las Distribuciones Totales al amparo de los CBFIs en términos distintos a
los establecidos en el Fideicomiso.

Modificaciones al régimen fiscal del Fideicomiso.

Aun cuando el Fideicomiso actuara s6lo como un vehiculo de pago a través del cual los Tenedores
recibirén, en su caso, las Distribuciones Totales, las autoridades mexicanas podrian emitir
disposiciones que afecten la naturaleza y el tratamiento fiscal del Fideicomiso. Dichas autoridades
podrian considerar, por ejemplo, que los actos que realiza lo definen como fideicomiso
empresarial y no como una Fibra para efectos fiscales.

Fl Servicio de Adminsitracién Tributaria, a través del Oficio SAT confirmé el régimen fiscal
aplicable al Fideicomiso de conformidad con lo previsto por los articulos 187 y 188 de la LISR.
Con posterioridad a la emisién de dicho oficio, el Emisor llevé a cabo diversas modificaciones a
ciertos Documentos de Emisién y al Fideicomiso, lo anterior con el objeto de adecuarlos a las
continuas negociaciones con los vendedores de los Activos de la Cartera Inicial y los potenciales
vendedores de la Cartera Inicial Subsecuente, que continuaron en el plazo transcurrido desde
entonces y la fecha de este Prospecto, asi como adecuarlos a las diferentes solicitudes de algunos
de los potenciales inversionistas. Dichas adecuaciones consisten principalmente en que se
lograron acordar modificaciones a algunos de los acuerdos vinculantes vigentes a la fecha de
emisién del oficio en cuestién; asimismo la obtencién de nuevos acuerdos vinculantes para la
adquisicién de los Activos de la Cartera Inicial, lo cual tuvo como resultado la recomposicién de
la Cartera Inicial actual en comparacién con la pretendida en el momento de emisi6n del oficio en
cuestién (en el entendido que algunos de los acuerdos vinculantes celebrados respecto de los
Activos que a la fecha de emisién indicado se pretendian adquirir terminaron su vigencia y no
seran adquiridos, o bien se trata de los mismos Inmuebles respecto a los cuales se tenfan
celebrados acuerdos vinculantes en la fecha indicada, pero sobre los cuales se lograron nuevos
acuerdos para adquirirlos bajo condiciones similares y adicionalmente incluyendo en algunos
casos lo que denominamos ampliaciones, modificandose en consecuencia la composicién de la
Cartera Inicial). Adicionalmente, en este periodo, el Fideicomiso fue modificado y ajustado con el
objeto de adecuarlo a las diferentes solicitudes de algunos de los potenciales inversionistas, como
son, principalmente: (i) la eliminacién del concepto de "fideicomiso de fundadores" y los derechos
que el Fideicomiso Emisor contemplaba para el mismo, (ii) se estableci6 el Incentivo por
Desempefio como tnica compensacién de largo plazo, eliminando cualquier otra adicional, (iii)
se establecié que las operaciones con Personas Relacionadas deben ser aprobadas por la Asamblea
de Tenedores, (iv) se estableci6 un presupuesto anual fijo para la operacién del Administrador,
(v) se establecié que los derechos del Fideicomitente Inicial se mantendran siempre y cuando el
Fideicomitente Inicial o sus subsidiarias o personas relacionadas, conjunta o separadamente, sean
titulares de al menos el equivalente al 2% (dos por ciento) de los CBFIs en circulacion respecto al
nimero de CBFIs emitidos y colocados en la oferta ptblica inicial de CBFls, (vi) se establecié como
facultad de la Asamblea de Tenedores llevar a cabo el nombramiento o ratificacién de los
Ejecutivos Clave, asi como la destitucién de los Ejecutivos, inclusive cuando se actualice alguna
Conducta de Destitucién y (vii) se establecié como Criterio de Elegibilidad en las Inversiones en
Activos, que traténdose de una operacién bajo la modalidad e compraventa y arrendamiento al
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propio vendedor o aportante, podra ser adquirido el Activo en cuestién conforme 1o siguiente
(tratdndose un Activo con més de 3 (tres) meses de haber concluido su construccion): (i) podra ser
adquirido si la contraprestacién pagadera por el Fiduciario incluye el pago de la contraprestacion
total de por lo menos 30% (treinta por ciento) en CBFIs y se pacte en la documentacién
correspondiente a la Inversion que dichos CBFIs que sean entregados como parte de la
contraprestacion por el Activo, sélo podrén ser enajenados por el vendedor o aportante de la
siguiente forma: tinicamente podrén enajenarse por el titular de dichos CBFIs hasta un maximo
de 20% (veinte por ciento) de los CBFIs recibidos como parte de la contraprestacion que sean
susceptibles de ser enajenados, en cada afio a partir de su recepcién o (ii) podra adquirirse hasta
el 70% de la propiedad del Activo de que se trate considerando una contraprestacién pagadera
100% en efectivo.

En este sentido, atin y cuando se tiene la intencién de cumplir con lo establecido por los articulos
187y 188 de la LISR para conservar el carécter de Fibra se tendra que cumplir con ciertos requisitos
relacionados, entre otras cosas, con las Distribuciones, la naturaleza de los Inmuebles, inversién
del Patrimonio del Fideicomiso y las fuentes de ingresos. Asimismo, derivado de las
modificaciones al Fideicomiso y a ciertos Documentos de Emisién como se describe en el parrafo
anterior, el régimen fiscal aplicable al Fideicomiso conforme a los articulos 187 y 188 dela LISR y
el Oficio SAT, podria ser materia de revision por parte de la autoridad fiscal en el futuro y
mediante la aplicacién de sus facultades de comprobacién y en cumplimiento del debido proceso,
concluir que el Fideicomiso no cumple con los requisitos necesarios para tener o conservar su
cardcter de Fibra y, en consecuencia, el régimen fiscal respectivo, pudiera ya no ser aplicable al
Fideicomiso.

El régimen fiscal aplicable a las Fibras ha estado evolucionando y ha sido modificado
previamente; en consecuencia, no se puede garantizar que las leyes y reglamentos referentes a
las Fibras y cualquier interpretacién relacionada con las mismas sufran cambios que afecten a
Agrofibra de un modo adverso.

El régimen fiscal aplicable a las Fibras ha estado evolucionando. Los articulos 187 y 188 dela LISR
entraron en vigor el 1° de enero de 2004 y otras normas legales fueron modificadas en afios
posteriores. No hay ninguna garantia de que la Legislacién Aplicable a las Fibras no sera
modificada en el futuro, o de que las autoridades fiscales competentes no emitan normas mas
especificas o diferentes con respecto a los requisitos para calificar como Fibra, o que no cambiaran
en una forma adversa para las operaciones del Fideicomiso. En la medida en que las autoridades
fiscales competentes proporcionen normas méas especificas o cambien los requisitos para calificar
como Fibra, se podria exigir al Fideicomiso ajustar su estrategia de operaciones para cumplir con
dichas modificaciones. Cualquier ley o regulacién nueva o cambio a la legislacion existente podria
proporcionar flexibilidad adicional, pero también podria inhibir la capacidad de Agrofibra para
perseguir las estrategias que ha escogido. Si Agrofibra fuera incapaz de mantener su calificacién
como una Fibra, entre otras cosas, se podria requerir un cambio en la manera en la que realiza sus
operaciones, lo que podrfa afectar adversamente su condicién financiera, los resultados de
operaciones y su flujo de caja, el precio de los CBFIs y su capacidad para hacer Distribucione

Totales. T
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Modificaciones al Régimen Fiscal para Tenedores.

Ni Agrofibra, ni los Fideicomitentes, ni el Administrador, ni los Intermediarios Colocadores, ni el
Representante Comun o cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias de los mismos pueden
garantizar que el régimen fiscal actualmente aplicable a los Tenedores no sufra modificaciones en
el futuro.

Por otro lado, al no existir certeza sobre las reformas que eventualmente pudiera sufrir el régimen
fiscal aplicable a los Tenedores, ni el Fideicomiso, ni el Fiduciario, ni los Fideicomitentes, ni el
Administrador, ni los Intermediarios Colocadores ni el Representante Comun o cualesquiera de
sus afiliadas o subsidiarias pueden asegurar que, de ser aprobadas dichas posibles reformas, estas
no tendran un efecto adverso sobre el rendimiento neto que generen los CBFIs a sus Tenedores.

Nuestros CBFIs no requieren una calificacién crediticia.

Por no tratarse de un instrumento de deuda, los CBFIs no requieren de un dictamen sobre la
calidad crediticia de la Emisién expedido por una institucién calificadora de valores, por lo que
los inversionistas deberan efectuar un analisis particular de la informacién proporcionada en el
presente Prospecto, asi como de los riesgos respectivos de la Oferta Ptblica inicial. Por lo anterior,
se recomienda que los posibles inversionistas consulten con su asesor calificado en inversiones
acerca de la inversién en los CBFIs.

CBFIs de Tesoreria.

Simultaneamente a la emisién de los CBFIs objeto de la Oferta, adicionalmente emitimos
45,281,250 (cuarenta y cinco millones doscientos ochenta y un mil doscientos cincuenta) de CBFIs
de Tesorerfa los cuales serdn ser utilizados conforme se establece en el Fideicomiso en el futuro.
Los CBFIs de Tesoreria emitidos en exceso al monto equivalente al 30% (treinta por ciento) del
numero de CBFIs objeto de la Oferta deberan ser cancelados. Los CBFIs de Tesoreria no tendran
derechos econémicos ni corporativos alguno hasta en tanto sean puestos en circulacién. Cada vez
que dichos CBFIs de Tesorerfa sean puestos en circulacién, implicard una dilucién en cuanto a su
participacién y/o derechos para los Tenedores que al momento sean titulares de CBFIs ya sea
porque no participen de la suscripcién de que se trate o con motivo del pago de adquisiciones de
Activos con CBFIs.

Factores de Riesgo Relacionados con el sector agroalimentario en México

La volatilidad en el precio de venta de los productos que venden los Arrendatarios.

El precio de venta de los productos de los Arrendatarios podra estar sujeto a la volatilidad
resultante del clima o plagas entre otros factores que afecten el volumen de produccién, por lo

que la variacién en el precio de venta de los productos agroalimentarios puede impactar
significativamente los ingresos percibidos por venta de los Arrendatarios. :
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Aunque la mayoria de nuestros Arrendatarios cuentan con produccién contratada con
compradores identificados en la cual se determinan el precio, volumenes de compra, calidades y
entregas, no se puede asegurar que el contrato con el comprador sea revocado, suspendido o
renovado una vez terminado. Dichos acontecimientos pueden afectar los ingresos, la situacion
financiera, resultados operativos y flujo de efectivo de los Arrendatarios y en consecuencia derivar
en un posible incumplimiento de pago de las Rentas a Agrofibra.

Posible sobredemanda o sobreoferta en el mercado.

Los cambios en las preferencias o habitos del consumidor podrian reducir o incrementar la
demanda para ciertos productos de nuestros Arrendatarios, resultando en un incremento o
decremento en sus ventas, impactando su capacidad de pago en las Rentas.

Imposicién de tarifas arancelarias o medidas no arancelarias podrian impactar en el
desplazamiento de los productos de los Arrendatarios.

Nuestros Arrendatarios cuentan con vocacion preponderantemente exportadora a paises con los
que México cuenta con un acuerdo comercial, como Estados Unidos y Canada. Sin embargo, la
imposicién de las tarifas de importacién u otros impuestos especiales podrian provocar aumentos
de precio y afectar los niveles de exportacién de los productos agroalimentarios mexicanos, lo
cual podria impactar en forma adversa las ventas, situacioén financiera y capacidad de pago de las
Rentas de los Arrendatarios.

Cambios en la normatividad en materia sanitaria y ambiental podria impactar negativamente
el negocio de los Arrendatarios.

La operacién de nuestros Arrendatarios estd sujeta a diversas leyes, reglas, reglamentos, normas
oficiales de higiene, normatividad de calidad y regulacién ambiental, asi como la supervisién de
diversas autoridades, tales como Secretaria de Salud, la Secretaria de Agricultura, y Desarrollo
Rural, la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, la Comisién Federal para la
Proteccion contra Riesgos Sanitarios y la Secretaria de Economia, en relacién con la produccion,
empaque, almacenamiento y distribucion de los productos.

Aunque nuestros Arrendatarios cuentan con certificaciones que aseguran la inocuidad de la
produccién y el cumplimiento de las normativas de paises internacionales, no se puede asegurar
que en el futuro se realicen cambios significativos en las politicas y legislaciones gubernamentales.
Dichos cambios podrian impactar negativamente en la producciéon, demanda y precios de los
productos de los Arrendatarios, limitar su capacidad para llevar a cabo sus operaciones y podria
afectar su situaciéon financiera, liquidez y resultados de la operacién derivando un posible
incumplimiento en el pago de las Rentas a Agrofibra.

El acontecimiento de desastres naturales podria impactar en forma adversa las actividades d
los Arrendatarios. '
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Varias regiones de la Reptiblica Mexicana son susceptibles a lluvias torrenciales y huracanes, asi
como temblores. Este tipo de desastres naturales podrfan impedir la realizacién de las operaciones
de nuestros Arrendatarios, dafiar sus instalaciones y produccién y afectar en forma adversa los
niveles de demanda por parte de los compradores. Ademas, cualquiera de estos sucesos podria
forzar a los Arrendatarios a efectuar mayores inversiones de capital para restablecer las
condiciones de operacion de sus instalaciones. Por lo tanto, el acontecimiento de desastres
naturales en los lugares donde se ubican nuestros Inmuebles podria tener un efecto adverso en
las actividades, resultados de operacion y situacion financiera de los Arrendatarios, asf como en
la capacidad de pago de las Rentas a Agrofibra.

Aunque la mayoria de los Inmuebles cuentan con pélizas de seguro que amparan los Inmuebles
contra los riesgos relacionados con los desastres naturales y otros tipos de riesgos, no se puede
garantizar que las pérdidas derivadas de los dafios sufridos por la infraestructura no superaran
los limites asegurados y no afectardn en forma significativa las actividades, resultados de
operacién y situacion financiera de los Arrendatarios. Ademds, aun recibiendo el pago de los
seguros correspondientes, es probable que la reparacién de los dafios ocasionados por un desastre
natural involucre un periodo de tiempo considerable, lo que podria afectar en forma adversa y
significativa las actividades, la situacién financiera, los resultados de operacién, flujos de efectivo
y las perspectivas de los Arrendatarios. Para mayor informacién relacionada con los seguros de
los Activos Iniciales, favor de consultar la seccién “2.1 Caracteristicas de los CBFIs - Seguros”, del
presente Prospecto.

La revocacion o suspension de las certificaciones de calidad de nuestros Arrendatarios podrian
impactar su capacidad de venta a los mercados.

Estimamos que la mayoria de nuestros Arrendatarios cuentan con certificaciones, tanto nacionales
como internacionales, con procesos definidos en la produccién que aseguran el ingreso del
producto al mercado destino. El acontecimiento de una revocacién o suspensién de estas
certificaciones puede afectar su capacidad de venta en los mercados destino y derivar un
incumplimiento en el pago de las Rentas que percibe Agrofibra.

Ademds, la mayoria de nuestros Arrendatarios exportan sus productos, por lo que una revocacién
0 suspensién de las certificaciones podrian afectar la venta de sus productos en mercados
internacionales y de esta manera quedar expuestos a un riesgo cambiario en el pago de las Rentas
previstas en sus respectivos Contratos de Arrendamiento.

Escasez en el suministro del agua

El agua es un insumo fundamental en la operacién y produccién del sector agroalimentario.
Nuestros Arrendatarios obtienen el agua de diversas fuentes, incluyendo pozos, concesiones
otorgadas por el gobierno y contratos de suministro por los municipios en los que se encuentran
los Inmuebles. La disponibilidad de agua es un factor determinante para la produccién de
nuestros Arrendatarios por lo que la falta de abastecimiento de este insumo puede se
determinante en el futuro para el curso normal de sus operaciones. ’
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Aunque durante nuestro proceso de inversion se verifica que las concesiones y los reservorios de
agua cuenten con suficiencia para mantener la continuidad del negocio de nuestros Arrendatarios
en el corto plazo, no se puede ascgurar que el abastecimiento de agua serd suficiente para
satisfacer sus necesidades de largo plazo de produccién. Una situacién de escasez de este insumo
podria afectar de manera significativa y adversa las actividades, situacién financiera, resultados
de operacion y flujos de efectivo y en consecuencia derivar un incumplimiento en el pago de las
Rentas a Agrofibra.

Los Activos que integran nuestra Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente
(Portafolio B) estin concentrados en el sector agroalimentario de México y nuestro negocio
podria verse afectado adversamente como consecuencia de un deterioro econémico en dicho
sector.

Nuestra Cartera Inicial (Portafolio A) y Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) comprenden 20
(veinte) Activos que estardn arrendados a empresas del sector agroalimentario. Esta situacién
podria exponernos a afectaciones adversas y materiales si el sector agroalimentario presenta en el
futuro algin problema econémico o de otra indole.

El incumplimiento de las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables a nuestros Activos,
incluyendo permisos, licencias, zonificacién y requisitos ambientales, podria resultar en la
clausura de algtn Inmueble de nuestra Cartera por parte de las autoridades gubernamentales.

Las operaciones que los Arrendatarios llevan a cabo en nuestros Activos estan sujetas a diversos
convenios, leyes federales y locales, asf como a requisitos reglamentarios, incluyendo requisitos
de permisos, concesiones y licencias. Los reglamentos locales, incluyendo normas municipales o
estatales, restricciones de zonificacién y convenios restrictivos podrian restringir las operaciones
que se llevan a cabo en nuestros Activos o resultar en la clausura de alguna de éstas y podrian
exigir a nuestros Arrendatarios que obtengan aprobacién de las autoridades locales o de
organizaciones comunitarias privadas o ejidales en cualquier momento con respecto a las
actividades que se llevan a cabo en nuestros Activos, inclusive antes de adquirir una propiedad o
cuando se llevan a cabo renovaciones o mejoras en cualquiera de nuestros Activos. Nuestra
estrategia de crecimiento podria verse afectada materialmente y de forma adversa la incapacidad
de nuestros Arrendatarios para obtener o retener licencias, concesiones, aprobaciones de
zonificacion y/o permisos expedidos por las autoridades gubernamentales, lo que podria tener
un efecto material adverso en nuestro negocio, condicién financiera y resultados de operacion.

Algunos de los Arrendatarios de los Activos que integran la Cartera Inicial no cuentan con
todas las autorizaciones y permisos que pueden ser requeridos por las autoridades ambientales
para llevar a cabo las actividades que se realizan en los mismos.

Algunos de los Arrendatarios de los Activos que integran la Cartera Inicial no cuentan con todas
las autorizaciones, permisos, opiniones, registros, mediciones trimestrales que pueden ser
requeridos o emitidos por las autoridades ambientales para llevar a cabo las actividades que se
realizan en los mismos. Asimismo, algunos Activos cuentan con ciertas irregularidades de
conformidad con las regulaciones ambientales aplicables, por lo que los Arrendatarios respectivos
podrian ser clausurados temporalmente, ser acreedores a sanciones o a medidas de seguridad
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previstas en la Legislacién Aplicable en materia ambiental, previo procedimiento administrativo
iniciado por la autoridad ambiental competente en el que se confirme, en su caso, la irregularidad
especifica, lo que, en su caso, podria tener un efecto material adverso en nuestro negocio,
condicién financiera y resultados de operacion.

Para mayor informacién, referirse al Anexo Unico del “Anexo 8.9 - Opinién en Materia Ambiental”
del presente Prospecto.

Los seguros sobre los Inmuebles relacionados con los Activos pueden no llegar a cubrir todas
las pérdidas aseguradas y las pérdidas no aseguradas podrian afectar adversamente la
condicidn financiera y el flujo de caja de Agrofibra.

En términos de los Contratos de Arrendamiento, Agrofibra o el Arrendatario, segtin corresponda,
seran responsables por los costos de cobertura de los seguros sobre los Inmuebles relacionados
con los Activos, incluyendo sin limitar a las que se causen por dafos, accidentes, responsabilidad
civil, incendio, inundaciones, terremotos. Los Activos podran no contar con seguro para ciertos
tipos de pérdidas ya sea porque no es posible asegurarlas o que los costos son tan elevados que
no pueden ser econdmicamente asegurables, como puede ser, sin limitar, pérdidas causadas por
guerra, disturbios, conflictos armados o que debido a la ubicacién de los inmuebles, se encuentren
con amenazas de distintos origenes, y que la comunidad y sus instituciones no estén en capacidad
de manejar o gestionar adecuadamente los riesgos existentes para evitar que se conviertan en
desastres. Ademds, los cambios en el costo o disponibilidad del seguro podrian poner a Agrofibra
en riesgo por pérdidas no aseguradas. Bajo ciertas circunstancias los beneficios del seguro pueden
no ser suficientes para restaurar la posicién econémica con respecto a un Inmueble afectado y
podria verse afectada Agrofibra. Si incurriéramos en pérdidas no aseguradas o no asegurables, o
en pérdidas por encima de nuestra cobertura actual, nuestro negocio, condicién financiera,
resultados de operaciones, flujo de caja y nuestra habilidad para efectuar Distribuciones Totales,
asi como el precio de nuestros CBFIs podrian verse afectados material y adversamente.

Algunos Inmuebles podrian estar ubicados en zonas dénde se generen conflictos sociales
imposibles de prever que afecten la estructura de la edificacion, asi como la seguridad de los
integrantes de dicho Inmueble.

Algunos de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos podrian verse afectados por fallas
en la estructura de la edificacion al no ser disefiada y construida teniendo en cuenta el tipo de
dindmicas de origen natural, socio-natural o antrépico a que va a estar sometida de manera
permanente o esporadica. En caso de estar ubicados en una zona en donde se genere un conflicto
armado y que resulte imposible “aislar” al Inmueble de los efectos del mismo, la estructura de la
edificacién (muros, techos) debe ofrecer la méxima seguridad posible a los integrantes de dicho
inmueble. No podemos asegurar los costos no contemplados en los que Agrofibra tendrfa que
incurrir en caso de presentarse uno de los eventos referidos.

La incapacidad para percibir las Rentas de los Arrendatarios a tiempo o de no cobrarlas en 1
absoluto podria afectar negativamente el desempefio financiero de Agrofibra.
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Los ingresos de Agrofibra provienen de las Rentas. Como resultado de lo anterior, el desempefio
de Agrofibra depende de su capacidad de arrendar los espacios en términos econémicamente
favorables, lo cual depende de la estabilidad financiera de los Arrendatarios, quienes podrian
sufrir en cualquier momento un cambio negativo en su negocio. Los Arrendatarios podrian
incumplir en el pago de sus Rentas o retrasar el inicio del arrendamiento. Pretendemos hacer
frente a los incumplimientos de los Arrendatarios en una base de caso por caso. Sin embargo, si
un nimero importante de Arrendatarios o un Arrendatario relevante en términos de porcentaje
de la Renta que paga frente a nuestros ingresos totales incumple en el pago de las Rentas o lo hace
fuera de tiempo, el desempefio financiero de Agrofibra podria verse afectado negativamente.

Adicionalmente, la solicitud de concurso mercantil o insolvencia de los Arrendatarios puede
afectar adversamente las Rentas que generen los Activos. La solicitud de concurso mercantil o
insolvencia de los Arrendatarios podria dar lugar a la terminacién de los respectivos Contratos
de Arrendamiento, lo que podria afectar negativamente la condicién financiera de Agrofibra y los
resultados de sus operaciones. Cualquier declaracién de quiebra o solicitud de concurso mercantil
por parte de los Arrendatarios también podrfa impedir o eliminar la capacidad de Agrofibra para
cobrar los saldos adeudados y pagos de Rentas futuras.

Es posible que no podamos arrendar nuestros Bienes Inmuebles al terminar los Contratos de
Arrendamiento.

Los Bienes Inmuebles que comprenden la Cartera Inicial seran arrendados a los Arrendatarios de
conformidad con los Contratos de Arrendamiento, mismos que son de largo plazo y prevén
disposiciones de renovacién automadtica. Sin embargo, uno o més de los Contratos de
Arrendamiento podrian darse por terminados por nosotros o por algtin Arrendatario en caso de
ocurrir ciertos eventos especificos, como pudieran ser: (i) el incumplimiento reiterado y no
subsanado del pago de las Rentas, (ii) un incumplimiento grave de las obligaciones bajo los
Contratos de Arrendamiento, o (iii) causas de incumplimiento que no sean subsanadas en los
periodos de cura establecidos a dicho efecto. Si uno o mas de nuestros Contratos de
Arrendamiento es terminado por estas o por otras razones, el perder al Arrendatario o a cualquier
futuro arrendador de nuestros Bienes Inmuebles, puede requerir que incurramos en gastos
adicionales (ademds de cualquier otro gasto relacionado con re-arrendar) cantidades
significativas de capital para renovar la propiedad correspondiente para adecuarla al nuevo
arrendatario. Ademds, es probable que experimentemos una pérdida de ingresos durante el
periodo de tiempo previo al que re-arrendemos la propiedad o completemos su remodelacién, y
no podemos asegurar que podemos celebrar un nuevo Contrato de Arrendamiento con el
Arrendatario 0 un nuevo contrato de arrendamiento con un nuevo arrendatario en un periodo de
tiempo corto, en términos econémicamente favorables o del todo.

Nuestros ingresos por Rentas pueden verse afectados por disminuciones en los ingresos de
nuestros Arrendatarios.

Si los Arrendatarios presentan problemas en sus negocios, su condicién financiera podria

debilitarse, lo que podria resultar en que no paguen la Renta en tiempo o que incumplan sus
obligaciones bajo los Contratos de Arrendamiento, lo que a su vez podria afectar seriamente
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nuestro desempefo. Los Contratos de Arrendamiento podrdn incluir una porcién variable,
adicional a una porcién fija de Renta. La parte variable se calcula comtinmente con base en los
ingresos del Arrendatario por el periodo que corresponda. En el supuesto de que los
Arrendatarios sujetos a Contratos de Arrendamiento que contemplen pagos variables sufran una
disminucién en sus ingresos, consecuentemente nuestros ingresos por dichas Rentas disminuiran.
Esta disminucién podria tener un efecto material adverso en nuestros negocios, resultado de
operaciones, condicién financiera, las Distribuciones Totales a los Tenedores o afectar
adversamente el precio de mercado de nuestros CBFIs.

Podriamos incurrir en pérdidas debido a los Contratos de Arrendamiento denominados en
Délares.

Si bien un porcentaje considerable de nuestros Contratos de Arrendamiento se encuentran
denominados en Délares, no tenemos la seguridad de recibir el pago de las Rentas de dichos
Contratos de Arrendamiento en Délares, toda vez que de conformidad con la Ley Monetaria de
los Estados Unidos Mexicanos, las obligaciones de pago en moneda extranjera contraidas dentro
de la Republica Mexicana para ser cumplidas en esta, podran ser solventadas mediante el pago
en Pesos al tipo de cambio vigente al momento y en el lugar del pago, determinado por el Banco
de México y publicado en la Diario Oficial de la Federacién en el dia de pago. En consecuencia,
conforme ala Ley Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos, podemos estar obligados a aceptar
pagos por obligaciones denominadas en Délares, en Pesos.

La concentracion geografica de nuestras propiedades podria dejarnos vulnerables frente a una
baja econémica en dichas regiones u otros cambios en las condiciones de mercado o desastres
naturales en dichas areas, dejando como resultado una disminucién de nuestros ingresos o de
otra manera afectarnos adversa y materialmente en los resultados de operacién de Agrofibra.

Ademds de las condiciones econémicas regionales, nacionales e internacionales, el desempefio
operativo de Agrofibra depende de las condiciones econdmicas de los mercados especificos en los
cuales los Bienes Inmuebles relacionados con los Activos estan ubicados, otros cambios en las
condiciones de mercado inmobiliario y desastres naturales que ocurran en dichas areas (tales
como huracanes, inundaciones, terremotos u otros). En caso de que ocurran cambios econémicos
adversos o de otro tipo en los estados de México donde se ubiquen los Bienes Inmuebles, nuestro
negocio, condicién financiera, resultados de operacién y flujo de efectivo, el precio de los CBFIs y
nuestra capacidad para efectuar Distribuciones Totales a los Tenedores, podria verse material y
adversamente afectada.

El desempeiio operativo y el valor de los Activos estan sujetos a las condiciones de la economia
y ariesgos asociados con la industria inmobiliaria en general.

Las inversiones inmobiliarias estdn sujetas a diversos riesgos y fluctuaciones y a ciclos de valor y
demanda, muchos de los cuales estan mas alld de nuestro control. Si los Activos no generan
suficientes ingresos para cubrir los gastos operativos, incluyendo deudas, los reembolsos a la

Administracion y gastos de capital, entonces nuestro desempefio se podria ver afectado

negativamente. Ademas, existen gastos asociados con una inversion en activos inmobiliario
(tales como pagos de deudas, impuestos prediales, gastos notariales y costos de mantenimiento
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que generalmente no disminuyen cuando existen circunstancias negativas del negocio, la
economia u otras que reducen el ingreso por Rentas. Los ingresos y el valor de los Activos pueden
verse afectados, entre otros por:

ii.

ii.

v.

Vi.

Vii.

viii.

iX.

Xi.

Xii.

cambios adversos en condiciones econdémicas y demograficas locales, nacionales o
internacionales tales como la reciente desaceleracién econémica global ocasionada
por la pandemia COVID-19;

desocupacién o incapacidad de rentar espacio en términos favorables;

cambios adversos en las condiciones financieras de los Arrendatarios y los posibles
compradores de los Activos;

incapacidad para cobrar la Renta o falta de pago de los Derechos de Arrendamiento,
en su caso;

una reduccién significativa en la demanda por productos agroalimentarios que
pudieran afectar en negocio de los Arrendatarios que estén ubicados en dicho sector;

cambios en la Legislacién Aplicable y politicas gubernamentales, incluyendo, sin
limitacién, leyes impositivas, de zonificacién, ambientales y de seguridad, y politicas
fiscales gubernamentales y cambios en su vigencia;

competencia de otros inversionistas en Inmuebles similares a los nuestros con capital
significativo, incluyendo otros fondos de inversién en Inmuebles, desarrolladores
inmobiliarios, Fibras y/o fondos de inversién institucionales;

reducciones en el nivel de demanda de espacios arrendables en los sectores en los
que operamos, y cambios en la estimacion relativa de los Inmuebles;

aumentos en la oferta de espacios para arrendamiento;

fluctuaciones en tasas de interés, las cuales podrian afectar adversamente la
capacidad de Agrofibra, o la capacidad de los posibles Arrendatarios para obtener
financiamiento en condiciones favorables;

aumentos en gastos, incluyendo sin limitar, costos de seguros, costos laborales,
precios de tarifas de energia, valuaciones inmobiliarias y otros impuestos y costos de
cumplimiento de la Legislacion Aplicable y politicas gubernamentales, vy
restricciones o dificultades de Agrofibra o del Administrador de trasladar gastos 4
los Arrendatarios;

mayor rotacion de Arrendatarios que la esperada;
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xiil. incapacidad en proporcionar un mantenimiento adecuado a los Inmuebles
relacionados con los Activos;

xiv. aumento de la delincuencia en las 4reas en donde se ubican los Inmuebles
relacionados con los Activos;

Xv. percepcion negativa sobre la conveniencia y atractivo de las regiones donde se
ubican los Inmuebles relacionados con los Activos;

xvi. aumentos no anticipados en los costos relacionados con condiciones adversas
conocidas o no; e

xvil. incapacidad de obtener acuerdos favorables para Agrofibra con Arrendatarios de
importancia, es decir, aquellos que representen ingresos significativos a nuestro
patrimonio.

Ademas, los periodos de desaceleracién econémica, recesion o crisis tales como las que sufren las
economias desarrolladas, aumentos en las tasas de interés, aumentos en los costos de materiales,
aumentos en los tipos de cambio, disminucién de la demanda de Inmuebles, o la percepcién del
publico de que cualquiera de estos eventos puede ocurrir, podria dar como resultado una
disminucién general de las Rentas o un aumento en la incidencia de moras bajo los Contratos de
Arrendamientos existentes y por celebrarse. Si Agrofibra o el Administrador no logran operar sus
Activos para cumplir con sus expectativas financieras, el negocio, condicién financiera, resultados
de operaciones y flujo de caja, el precio de mercado de los CBFIs y la capacidad para hacer
Distribuciones Totales, podrian afectarse de un modo importante y de forma adversa.

Si somos incapaces de renovar nuestros Contratos de Arrendamiento o arrendar espacios
disponibles, o si somos incapaces de arrendar nuestras propiedades cobrando las mismas
Rentas o superiores, nuestro ingreso por Renta se vera afectado adversamente.

No podemos asegurar que nuestros Contratos de Arrendamiento serdn renovados, que nuestras
propiedades seran arrendadas nuevamente cobrando una Renta igual o superior a las existentes
0 que no serd necesario ofrecer reducciones sustanciales de Renta, derechos de terminacién
anticipada u otros términos y condiciones menos favorables a Agrofibra comparados con los
actualmente establecidos en los Contratos de Arrendamiento, a fin de atraer nuevos inquilinos o
retener a los inquilinos existentes. No se puede garantizar que podamos arrendar espacios
desocupados en diferentes etapas de desarrollo en términos favorables, o en absoluto. Ademds,
podriamos adquirir propiedades en desarrollo, y adquirir terrenos no desarrollados en el futuro
como parte de nuestra estrategia de crecimiento. En la medida en que nuestras propiedades, o
parte de nuestras propiedades, permanezcan vacantes por perfodos prolongados, es posible que
recibamos ingresos reducidos o no recibamos ingresos de dichas propiedades, lo que resultaria
en menor cantidad de efectivo disponible para realizar Distribuciones Totales. Ademas, el valor
de venta de un Activo podrfa disminuir por diversos factores, entre ellos, los términos y
condiciones del arrendamiento del Activo de que se trate. Ademads, no obstante que los Contratos
de Arrendamiento de nuestra Cartera Inicial son de largo plazo y prevén renovacione
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adicionales, nosotros o un Arrendatario podriamos rescindir uno o méas de nuestros Contratos de
Arrendamiento antes de la expiracién del plazo del mismo en ciertos supuestos, tales como: (i)
incumplimiento reiterado y no resuelto de la obligacion de uno o varios arrendatarios de pagar la
Renta, (ii) incumplimiento sustancial de obligaciones bajo un Contrato de Arrendamiento, o (iii)
incumplimiento de obligaciones conforme a los Contratos de Arrendamiento que no sean
subsanados dentro de los periodos establecidos para ello. Si uno o méas de nuestros Contratos de
Arrendamiento se rescinde por estos u otros motivos, la pérdida de un Arrendatario puede
requerir que incurramos en gastos adicionales para volver a arrendar el Activo y puede causar
una pérdida de ingresos durante el perfodo de tiempo que la propiedad no se encuentre
arrendada.

Cualquiera de estos factores podria tener un efecto material adverso en nuestra capacidad de
cumplir con nuestras expectativas financieras, nuestro negocio, condicién financiera, resultados
de operaciones, flujo de efectivo, el precio de mercado de nuestros CBFIs y nuestra capacidad de
realizar Distribuciones Totales a los Tenedores de nuestros CBFIs.

Las acciones de los competidores de Agrofibra pueden disminuir, prevenir aumentos en el
nivel de ocupacién y tasas de renta de los Activos o pudieran afectar la capacidad de Agrofibra
para hacer crecer su patrimonio.

Agrofibra competird con otros propietarios, desarrolladores, administradores y operadores de
Inmuebles en México, algunos de los cuales tienen Inmuebles con caracteristicas similares y en el
mismo mercado en el que se encuentran los de Agrofibra. Consideramos que el sector inmobiliario
en México se ha vuelto més institucionalizado y, como resultado, la competencia con instituciones
de gran tamafio y recursos superiores a los de Agrofibra pueden incrementarse. Adicionalmente,
nuevos fondos y desarrolladores pueden incursionar en el mercado a través de Fibras o vehiculos
similares, lo cual puede incrementar significativamente las presiones competitivas en relacion con
las actividades inmobiliarias en México. Algunos de nuestros potenciales competidores directos
pueden contar con mayores recursos financieros y ser capaces o estar dispuestos a aceptar
mayores riesgos que nosotros. En un futuro, dichos competidores podrian reducir el nimero de
posibles oportunidades de inversién para Agrofibra. Asimismo, si los competidores de Agrofibra
ofrecieran espacios a tasas de renta inferiores a las tasas actuales de mercado o las tasas que se
pretenden cobrar en los Inmuebles relacionados con nuestros Activos, Agrofibra correria el riesgo
de perder Arrendatarios, y se veria presionada a reducir sus tasas de Renta con el objeto de retener
a sus Arrendatarios. Ademas, los Inmuebles de la competencia podrian ser méas nuevos, contar
con mejor ubicacion o ser més atractivos que los de Agrofibra en cualquier otro sentido. Como
consecuencia de lo anterior, el rendimiento financiero de Agrofibra podria verse afectado
adversamente.

El crecimiento de Agrofibra depende de fuentes externas de capital, las cuales pueden no
siempre estar en términos favorables.

Agrofibra pretende crecer a través de la adquisicion de Activos, para lo cual se contempla recurriy
a financiamientos a través de deuda y capital. Agrofibra podria no estar en posicién de aprovecha
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las ventajas de oportunidades de inversion atractivas para el crecimiento sino le es posible acceder
a los mercados de capital y deuda oportunamente y en términos favorables.

El acceso al capital y deuda dependerd de una cantidad de factores sobre los cuales se tiene muy
poco control o ninguno, incluyendo las condiciones generales de mercado, la percepcion en el
mercado de los ingresos una vez estabilizados los Activos y aquellos potenciales de Agrofibra en
el futuro. La disponibilidad de financiamiento es limitada en México y las tasas de interés y los
términos y condiciones generales de financiamiento, consideramos que con frecuencia son menos
competitivas respecto de paises més desarrollados. Ademads, la reciente desaceleracion economica
global ha dado lugar a un entorno de capital caracterizado por disponibilidad limitada, aumento
de costos y volatilidad significativa desde hace algunos afios. Si la inestabilidad econdmica y
desaceleraciones derivan en la incapacidad de Agrofibra para obtener el capital necesario en
condiciones satisfactorias, o de obtenerlo, podria no estar en posicién de realizar las Inversiones
en Activos necesarias para expandir su negocio, o cumplir con sus obligaciones y compromisos
en las fechas de vencimiento de los mismos. Ademas, los compromisos financieros futuros bajo
lineas de crédito u otros endeudamientos podrian restringir la flexibilidad operativa y la
capacidad de crecimiento del negocio de Agrofibra a través de adquisiciones con la obtencién de
financiamientos.

Si Agrofibra no es capaz de obtener capital o deuda en términos y condiciones favorables y que
se consideren aceptables, es probable que se tenga que reducir el niumero de Activos que
Agrofibra puede adquirir, y el retorno apalancado de los Activos que se adquieran puede llegar
a ser menor. Ademas, la capacidad de Agrofibra de refinanciar deuda futura, en términos
aceptables, estd sujeto a los factores antes mencionados, y también dependera de la posicion
financiera, los resultados de operaciones y flujo de efectivo de Agrofibra, los cuales son factores
también sujetos a incertidumbres, y por lo tanto Agrofibra puede que no sea capaz de refinanciar
deuda futura en términos favorables. Dichos eventos pueden tener un efecto adverso en el
desempefio financiero de Agrofibra.

Agrofibra podria adquirir Activos que cuenten con algiin gravamen, tal como alguna hipoteca
0 que presenten adeudos y podria incurrir en nuevos adeudos o refinanciar los adeudos al
momento de adquirir dichos Activos.

Agrofibra podria adquirir Activos con gravdmenes que limiten su capacidad para efectuar
Distribuciones Totales; inclusive Agrofibra podria efectuar la adquisicion de esos Activos
asumiendo la obligacién de pagar obligaciones a cargo de las Personas que enajenen los mismos.
Asimismo, Agrofibra podria incurrir en nuevos financiamientos o refinanciar los adeudos
mencionados al momento de adquirir Activos. Agrofibra podria no contar con los recursos
necesarios para cumplir con las obligaciones derivadas de dichos adeudos e inclusive pudiera no
contar con la capacidad de liberar los gravamenes existentes sobre dichos Activos, en perjuicio de

Agrofibra.

No obstante lo anterior, los Activos que integran la Cartera Inicial seran aportados al Patrimonio
del Fideicomiso libres de cualquier gravamen o limitacién en su dominio. .
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La capacidad de Agrofibra para vender valores de renta variable y aumentar el capital con el
fin de expandir sus negocios dependera, en parte, del precio de mercado de los CBFIs y el
incumplimiento de las expectativas del mercado con respecto al negocio podria afectar
negativamente el precio de mercado de los CBFIs y limitar la capacidad de vender valores de

renta variable.

La disponibilidad de financiamiento a través del mercado de valores dependerd, en parte, del
precio de mercado de los CBFIs, el cual a su vez estara supeditado a diversas condiciones del
mercado y otros factores que pueden cambiar de tiempo en tiempo, incluyendo:

i. el grado de interés del inversionista;
ii. la capacidad de satisfacer los requisitos de distribucién aplicables a las Fibras;

iti. la reputacién general de las Fibras y el atractivo de sus valores en comparacion con
otros valores, incluyendo los valores emitidos por otras compafifas inmobiliarias;

iv. el desempefio financiero de Agrofibra y los Arrendatarios;
v. informes de analistas sobre Agrofibra y sobre la industria inmobiliaria en México;

vi. condiciones generales del mercado de acciones y bonos, incluyendo cambios en las
tasas de interés de los valores de renta fija, los cuales pueden llevar a compradores
futuros de CBFIs a exigir un rendimiento anual mds alto en las futuras Distribuciones;

vii. incumplimiento con las politicas de distribucién, las cuales dependen en gran parte
del flujo de caja de las operaciones de Agrofibra, lo que a su vez estd subordinado al
aumento en la ganancia de adquisiciones adicionales y de aumentos en los montos de
las Rentas; y

viii. otros factores tales como acciones gubernamentales de caracter regulatorio y cambios
en las leyes fiscales aplicables a las Fibras.

El fracaso en cumplir las expectativas de mercado con respecto a ingresos futuros y a
Distribuciones Totales también podria afectar adversamente el precio de mercado de los CBFls y,
como resultado, la disponibilidad de capital proveniente del mercado de valores.

Es probable que los futuros arreglos financieros contengan convenios que restrinjan a las
operaciones de Agrofibra, lo que podria afectar sus politicas de distribucion y de operacion, asi
como su habilidad para obtener financiamiento adicional.

Es probable que, en el futuro, Agrofibra esté sujeta a algunas restricciones conforme a posibles
obligaciones derivadas de los contratos por los cuales se obtenga financiamiento, lo que podria
afectar su politica de distribucién y de operacion y su capacidad de obtener financiamientos J
adicionales. Los financiamientos podrian incluir créditos quirografarios, hipotecas, créditos para

construccion, entre otros, cualquiera de los cuales podria contener obligaciones restrictivas pard
RS
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Agrofibra o el Administrador. Entre las restricciones o cargas que podrian existir en el futuro, se
encuentran, sin limitar: (i) la prohibicién de adquirir activos o negocios o disponer de ellos, (ii) no
incurrir en mayor endeudamiento, (iii) otorgar una prelacion de pago de deuda sobre las
Distribuciones Totales, (iv) la reduccién o el evitar gastos de capital, (v) crear garantias reales
sobre activos propiedad de Agrofibra para garantizar el pago de sus obligaciones, (vi) celebrar
arrendamientos, inversiones o adquisiciones, (vii) participar en fusiones o adquisiciones, o (viii)
abstenerse de realizar las actividades a que se refiere el Fideicomiso sin el consentimiento de los
acreedores. Ademds, dicho financiamiento probablemente requerird que Agrofibra mantenga
indices financieros especificos y el cumplimiento de ciertas obligaciones, incluyendo indices de
cobertura de interés minimos, indices de apalancamiento méaximos, patrimonio neto minimo y
requisitos de capitalizacién con valores de renta variable minimos. La falta de cumplimiento de
cualquiera de estos convenios, incluyendo los indices de cobertura financiera, podria producir
una morosidad o acelerar parte o todos los financiamientos, ocasionando un efecto material
adverso sobre Agrofibra.

Las futuras obligaciones de pago en los financiamientos podrian afectar adversamente los
resultados operativos generales de Agrofibra, haciendo necesario la venta de Activos. Lo
anterior podria poner en peligro el tratamiento legal del Fideicomiso como Fibra y afectar
adversamente su capacidad para hacer Distribuciones Totales y el precio de mercado de los
CBFls.

Existe la posibilidad de que Agrofibra obtenga deuda en el futuro, incluyendo deuda que deba
ser garantizada con los Activos. Esto podrfa someter a Agrofibra a ciertos riesgos, incluyendo los
siguientes:

i. El flujo de caja en operacién puede ser insuficiente para realizar los pagos requeridos
de capital e interés;

ii. el endeudamiento puede aumentar la vulnerabilidad de Agrofibra frente a
condiciones econdémicas e industriales adversas;

iii. se podria exigir que Agrofibra destine una parte sustancial de su flujo de caja al pago
de deuda; lo anterior reduciria el efectivo disponible para efectuar Distribuciones
Totales, asi como los fondos utilizables para operaciones y gastos de capital y
oportunidades de negocios futuras u otros propoésitos;

iv. los términos de cualquier refinanciamiento podrian no ser tan favorables como los
términos de la deuda refinanciada; y

v. los términos de la deuda pueden limitar la capacidad de Agrofibra para hacer
Distribuciones Totales, pudiendo afectar asi el precio de mercado de los CBFIs.

En caso de incumplir con los financiamientos futuros, podria exigirse a Agrofibra el pago de la |,
totalidad o una parte de las obligaciones monetarias a su cargo antes de su vencimiento, en un,
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momento en que Agrofibra podria ser incapaz de lograr financiamientos para soportar dich?/

pago.

[Seccién de pigina intencionalmente en blanco]
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Estaremos sujetos al limite maximo de apalancamiento y al indice de cobertura de servicio de
la deuda que autorice la Asamblea de Tenedores, lo que podria limitar nuestra capacidad para
obtener financiamientos.

Estaremos sujetos al limite maximo de los pasivos que se pretendan asumir en relacién con los
activos totales del Fideicomiso y al indice de cobertura de servicio de la deuda que en su momento
autorice por la Asamblea de Tenedores, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 7, fraccién
VII, inciso a), numerales 1.2 y 5 de la Circular Unica de Emisoras. En todo caso, el nivel de
endeudamiento y el indice de cobertura de servicio de la deuda autorizados por la Asamblea de
Tenedores, deberén ser calculados de conformidad con lo previsto en el anexo AA de la Circular
Unica de Emisoras y revelado en términos del articulo 35 Bis 1 de dicha circular.

Si excedemos el limite maximo de apalancamiento, no podremos asumir pasivos adicionales con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanto nos ajustemos al limite establecido por la
Asamblea de Tenedores, salvo que se trate de operaciones de refinanciamiento para extender el
vencimiento del endeudamiento y nuestro Comité Técnico documente las evidencias de tal
situacién. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no podrd implicar un aumento en
el nivel de endeudamiento registrado antes de la citada operacién de refinanciamiento.

Si excedemos el indice de cobertura de servicio de la deuda autorizado por la Asamblea de
Tenedores no podremos asumir pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta
en tanto nos ajustemos al limite establecido por la Asamblea de Tenedores, salvo que se trate de
operaciones de refinanciamiento para extender el vencimiento del endeudamiento y nuestro
Comité Técnico documente las evidencias de tal situacién. En todo caso, el resultado de dicho
refinanciamiento no podra implicar una disminucién en el célculo del indice de cobertura de
servicio de la deuda registrado antes de la citada operacién de refinanciamiento.

En caso de que excedamos el limite maximo de apalancamiento o bien, el indice de cobertura de
servicio de la deuda, sea menor a lo autorizado por la Asamblea de Tenedores, el Administrador
estara obligado a presentar a la Asamblea de Tenedores un informe de tal situacién, asi como un
plan correctivo en el que se establezca la forma, términos y, en su caso, plazo para cumplir con el
limite. Asimismo, en caso de materializarse este factor de riesgo, podrian desencadenarse otros
factores de riesgo tales como la imposibilidad de continuar con nuestro desarrollo y crecimiento
por falta de recursos, lo que podria afectar negativamente el desempefio y la entrega de
Distribuciones a nuestros Tenedores.

Con motivo de lo anterior, el Emisor declara que se cumplira con el nivel de apalancamiento, asf
como con el indice de cobertura de servicio de la deuda que autorice la Asamblea de Tenedores.

Agrofibra podria no ser capaz de controlar sus costos de operacién o sus gastos podrian
permanecer constantes o aumentar, ain si sus ingresos no aumentan, haciendo que los
resultados de operaciones se vean afectados adversamente.

Los factores que pueden afectar adversamente la capacidad de Agrofibra para controlar los costos

de operacién, implican la necesidad de pagar seguros y erogar otros costos de operacién,
incluyendo, sin limitar: (i) impuestos (los cuales podrian aumentar con el tiempo), (ii) la necesida
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de reparar espacios para arrendamiento y renovar los Inmuebles relacionados con nuestros
Activos periddicamente, (iii) asociado con que nuestros Arrendatarios cumplan con la Legislacién
Aplicable, incluyendo los reglamentos de zonificaciéon y uso de suelo, las leyes ambientales y
fiscales, (iv) el potencial de responsabilidad conforme a la Legislacién Aplicable, (v) los niveles de
las tasas de interés, (vi) la disponibilidad de financiamiento, y (vii) la necesidad de contratar
personal adicional.

El gasto de poseer y operar un Activo no necesariamente se reduce cuando circunstancias tales
como factores de mercado y competencia producen una reduccion en ingresos de los Activos.
Como resultado de ello, si los ingresos disminuyen, Agrofibra podria ser incapaz de reducir gastos
de forma proporcional. Los costos asociados con inversiones en Activos tales como impuestos,
seguros, pagos de préstamos y mantenimiento, generalmente no serdn reducidos atin si una
propiedad no estd totalmente ocupada o si otras circunstancias hacen que los ingresos de
Agrofibra disminuyan. Si los costos de operacion aumentan o los ingresos son insuficientes para
cubrir dichos costos, como resultado de cualquiera de los factores precedentes, la condicién
financiera y resultados de operaciéon podrian verse afectados de forma material y adversa,
afectando, asimismo, nuestra capacidad para efectuar Distribuciones.

Se podria exigir a Agrofibra la erogacion de gastos significativos de capital para mejorar los
Inmuebles relacionados con los Activos con el fin de retener y atraer Arrendatarios,
produciendo una disminucién en los ingresos de operacién y reduciendo el efectivo disponible
para efectuar Distribuciones Totales.

Al vencimiento de los Contratos de Arrendamiento, es posible que los Arrendatarios soliciten
concesiones relacionadas con el pago de la Renta o de otro tipo, tales como renovaciones,
remodelaciones hechas a la medida y otras mejoras o proporcionar servicios adicionales a los
Arrendatarios. Como resultado, se tendrian que efectuar gastos de capital u otros gastos
significativos con el fin de retener a los Arrendatarios y atraer a nuevos Arrendatarios.
Adicionalmente, Agrofibra se veria en la necesidad de aumentar sus recursos de capital para hacer
frente a estos gastos. Si Agrofibra es incapaz de hacerlo o el capital no estd disponible, podria
ocurrir que los Arrendatarios no renueven sus Contratos de Arrendamiento al vencimiento de los
mismos o que Agrofibra no esté en posicién de atraer a nuevos Arrendatarios; lo anterior daria
lugar a disminuciones en los ingresos de operacién y reduciria el efectivo disponible para efectuar
las Distribuciones Totales.

Agrofibra podria ser incapaz de desalojar oportunamente a un Arrendatario a la terminacién
del Contrato de Arrendamiento respectivo.

En México, en términos generales, la Legislaciéon Aplicable en materia de arrendamientos suele
favorecer al arrendatario. Se podria dar el caso que, aunque se haya terminado el Contrato de
Arrendamiento, el Arrendatario permanezca en posesion de la propiedad arrendada y el
arrendador (Agrofibra) tendria que iniciar un procedimiento legal ante un tribunal mexicano en

. . . ‘2 . . . Lo 2 A
la jurisdiccién donde se encuentre el Inmueble respectivo. Un procedimiento legal en México, asi

como la ejecucion de una sentencia definitiva para la terminacion de un Contrato de
Arrendamiento, el desalojo de la propiedad y el cobro de rentas puede ser un proceso tardado

r
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muy costoso. La incapacidad de Agrofibra para desalojar a sus Arrendatarios de manera oportuna
y sustituirlos por nuevos Arrendatarios podria afectar negativamente su desempefio financiero.

Las inversiones inmobiliarias representan poca liquidez, lo cual podria reducir el efectivo
disponible para realizar Distribuciones Totales.

Las inversiones inmobiliarias representan poca liquidez, y dicha falta de liquidez podria limitar
la capacidad de Agrofibra de reaccionar ante cambios en las condiciones econdémicas y de
mercado. Por lo tanto, la capacidad de Agrofibra de vender los Activos en cualquier momento
podria verse restringida y podria limitar la capacidad de llevar a cabo cambios a la Cartera
oportunamente, lo cual podria afectar el desempefio financiero de Agrofibra. Ademas, con el fin
de mantener la condicién fiscal de Fibra, no se podran vender Activos en momentos convenientes
debido a las condiciones del mercado o cambios en el plan estratégico.

La capacidad de Agrofibra de disponer de los Activos (concluido el Periodo Minimo de Inversion)
en términos favorables depende de factores fuera del control de Agrofibra, incluyendo la
competencia de otros vendedores, demanda de compradores potenciales y la disponibilidad de
financiamientos atractivos para los posibles compradores. No se puede predecir las diversas
condiciones del mercado que afecten las inversiones inmobiliarias las cuales existirdn en cualquier
momento. Debido a la incertidumbre de las condiciones de mercado que puedan afectar la
disposicién futura de los Activos, no se puede garantizar que Agrofibra podré vender los Activos
con las ganancias esperadas en un futuro. Por consiguiente, en la medida en que se realice una
apreciacién potencial sobre las inversiones inmobiliarias se dependerd de las fluctuaciones en las
condiciones del mercado inmobiliario. Por otra parte, Agrofibra puede llegar a estar obligada a
realizar gastos para corregir los defectos o para realizar mejoras antes de que un Activo pueda ser
vendido, y no se puede garantizar que se tendran fondos suficientes para corregir dichos defectos
o para realizar dichas mejoras.

Los Inmuebles relacionados con nuestros Activos podrian sufrir deterioros, los cuales tendrian
un efecto adverso en nuestros resultados de operacién.

Los Inmuebles relacionados con nuestros Activos y otros activos se evaluaran periédicamente
para detectar un posible deterioro de los mismos. Algunos factores que representarian indicios de
deterioro de dichos activos son, entre otros, las condiciones de mercado, el desempefio del
Arrendatario o la terminacién anticipada de un Contrato de Arrendamiento. Si en el curso normal
de las operaciones del negocio de Agrofibra se determina que ha ocurrido un deterioro de alguno
de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos, se necesitaria un ajuste en la valuacion de los
mismos, ocasionando un efecto material adverso sobre los resultados de operaciones de Agrofibray
en el periodo en el cual se registra la valuacion.

[Seccidn de pdgina intencionalmente en blanco]
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Los Inmuebles relacionados con nuestros Activos podrian contener o desarrollar moho nocivo
o sufrir de otros problemas relacionados con la calidad del aire interior, los cuales podrian
llevar a incurrir en responsabilidad por efectos adversos en la salud o dafios en la propiedad o
en costo por reparacion y podran tener consecuencias adversas en la condicién financiera y los
resultados de operacion de Agrofibra.

En caso de que se llegare a acumular humedad excesiva en edificios o en materiales de
construccion, el crecimiento de moho podria ocurrir, particularmente si el problema de humedad
no es descubierto o atendido tras cierto periodo de tiempo. Algunos tipos de moho podrian
producir toxinas o irritantes transmitidos a través del aire. Los problemas relacionados con la
calidad del aire interior también podran provenir de ventilacién inadecuada, contaminacién
quimica de agentes interiores o exteriores y otros contaminantes bioldgicos, tales como el polen,
virus y bacteria. Se cree que la exposicion interior a toxinas o irritantes transmitidos a través del
aire podra causar una variedad de efectos y sintomas adversos a la salud, incluyendo reacciones
alérgicas y de otros tipos, asi como el deterioro de los acabados de los inmuebles o de la
maquinaria. Ademas de las consecuencias en la salud sefialadas, la NOM-001-STPS-1999 establece
las condiciones de seguridad en el funcionamiento de los sistemas de ventilacién artificial de los
edificios, locales, instalaciones y dreas en los centros de trabajo para su adecuado funcionamiento
y conservacién, con la finalidad de prevenir riesgos a los trabajadores, dicha Norma Oficial
Mexicana es de cumplimiento obligatorio y establece obligaciones a cumplir por parte de las
empresas.

Como resultado de lo anterior, la inadecuada ventilacion artificial y la presencia de una cantidad
significativa de moho y otros contaminantes transmitidos a través del aire en cualquiera de los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos podré requerir que Agrofibra aplique un costoso
programa de reparacion para remover el moho u otros contaminantes transmitidos por el aire o
aumentar la ventilacion, asi como las sanciones que pudiera emitir la Secretaria del Trabajo y
Previsién Social por el incumplimiento a las disposiciones establecidas en la citada NOM-001-
STPS-1999.

Las operaciones que los Arrendatarios llevan a cabo en los Activos de Agrofibra estan sujetas
.ala Legislacién Aplicable en materia ambiental y Agrofibra podria incumplir dichas normas.

Las operaciones que los Arrendatarios llevan a cabo en los Activos de Agrofibra estan sujetas a la
Legislacion Aplicable, incluyendo las disposiciones federales, estatales y municipales referentes a
la proteccién del medio ambiente. Conforme a la Legislacién Aplicable en materia ambiental, el
gobierno mexicano ha implementado un programa para proteger el medio ambiente
promulgando normas de planificacién ecolégica, evaluacién de riesgo e impacto ambiental,
cambio de uso de suelo forestal, contaminacién del aire, dreas naturales protegidas, proteccién de
la flora y la fauna, conservacién y uso racional de los recursos naturales, contaminacién del suelo,
agua, administracién del agua, manejo integral de los residuos (peligrosos, de manejo especial y
s6lidos urbanos) entre otros. Las autoridades federales y locales mexicanas, tales como la
SEMARNAT, la PROFEPA, la Comisiéon Nacional del Agua (“CONAGUA") y los gobiernos
estatales y municipales mexicanos, tienen la autoridad para iniciar juicios civiles, administrativos
y penales contra las Personas que infrinjan la Legislacién Aplicable en materia ambiental. Dichas
leyes suelen imponer responsabilidades ya sea al duefio o al operador que tengan conocimient
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de la presencia de sustancias téxicas o dafiinas y de actividades u obras que causen dafios
ambientales.

Procuraremos que los Contratos de Arrendamiento obliguen a los Arrendatarios a operar en
cumplimiento con la Legislacion Aplicable, sin embargo, Agrofibra puede llegar a estar sujeta a
una responsabilidad solidaria como propietaria de los Activos. No se tiene la certeza de que los
Arrendatarios cumplirdn sus obligaciones de indemnizacién, en su caso, conforme a los Contratos
de Arrendamiento. Por otra parte, el descubrimiento de violaciones a la Legislacién Aplicable en
materia ambiental en cualquier Inmueble relacionado con nuestros Activos podria resultar en
costos de remediacién o multas, clausuras, penalidades, la reparacién o compensacion del dafio u
otras responsabilidades atribuibles al Arrendatario del Inmueble relacionado con nuestro Activo.
Dichas responsabilidades pueden llegar a afectar la capacidad del Arrendatario para realizar los
pagos a Agrofibra, incluyendo pagos de la Renta y, en su caso, pagos por indemnizacién.

Por otra parte, se espera que la regulacion de las operaciones que los Arrendatarios llevan a cabo
en los Activos de Agrofibra conforme a la Legislaciéon Aplicable en materia ambiental sea cada
vez mds estricta. Dichas disposiciones pueden llegar a imponer obligaciones ambientales
adicionales sobre los Arrendatarios, lo cual podria impactar su desempefio financiero y afectar su
capacidad de pago conforme a los Contratos de Arrendamiento. Ademds, México ha promulgado
ciertas disposiciones que permiten acciones colectivas en relacién con responsabilidades por dafio
al medio ambiente. Conforme a dichas leyes, Agrofibra puede llegar a estar sujeta a demandas
colectivas que puedan impactar su condicién financiera, o que pueda tener un efecto adverso
sobre los Inmuebles relacionados con nuestros Activos.

Conforme a lo anterior, Agrofibra no puede predecir el impacto que tendrd la adopcién de
Legislacién Aplicable en materia ambiental adicional y /o més estricta para la condicién financiera
de Agrofibra.

Si no mantenemos informacién relacionada con las actividades de arrendamiento podria
resultar en penas derivadas de leyes relativas a actividades de lavado de dinero en México.

De conformidad con la legislacién relativa a lavado de dinero en México, podriamos ser
requeridos a mantener cierta informacion relacionada con las actividades de arrendamiento que
llevemos a cabo, incluyendo la celebracién de contratos de arrendamiento e ingresar dicha
informacién ante las autoridades fiscales al grado tal que dicha actividad se caracterice como de
alto riesgo bajo la legislacion aplicable. Si fuéramos incapaces de cumplir con estos
requerimientos, podriamos estar sujetos a penalizaciones que podrian afectar nuestro flujo de
efectivo y operaciones.

Nuestras operaciones estan sujetas a disposiciones en materia de prevencién de delitos.
Las operaciones de Agrofibra estdn sujetas a la Legislacion Aplicable en materia de prevencién de
delitos. De conformidad con el sistema de responsabilidad penal de las personas juridicas,

podriamos ser requeridos para demostrar que existen controles organizacionales para prevenir
delitos asociados con los Inmuebles relacionados con nuestros Activos. Particularmente los delitos
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relacionados con afectaciones ambientales, el lavado de dinero, los delitos contra la salud y los
delitos que atentan en contra de la propiedad.

El incumplimiento de las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables a los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos, incluyendo autorizaciones, licencias, permisos de
zonificacién y uso de suelo y requisitos ambientales puede afectar adversamente la capacidad
de Agrofibra, lo que llevard a costos o demoras significativos y afectarad adversamente la
estrategia de crecimiento.

Las operaciones que los Arrendatarios llevan a cabo en los Inmuebles relacionados con nuestros
Activos estan sujetos a diversos convenios, leyes locales y al cumplimiento de distintos
reglamentos que implican la obtencién de permisos y licencias. Los reglamentos locales,
incluyendo normas municipales o locales, restricciones de zonificacién y convenios restrictivos
pueden limitar las actividades que se pueden llevar a cabo en los Inmuebles relacionados con
nuestros Activos y pueden exigir la aprobacion de las autoridades locales o de organizaciones
comunitarias privadas o ejidales para adquirir, construir, renovar y operar los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos. Entre otras cosas, estas limitaciones pueden referirse a
requisitos normativos de prevencion de riesgos contra incendios y de seguridad, sismicos, de
eliminacion de asbestos o de disminuciéon de material peligroso, usos de suelo o zonificacién y
seguridad en la construccién. No es posible garantizar que las politicas reglamentarias existentes
o futuras no afectaran adversamente a Agrofibra en temas de oportunidad o costo de adquisicién
o renovacién futura de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos, o que no se adoptaran
reglamentos adicionales que pudieran aumentar estas demoras o que ocasionardn costos
adicionales. La estrategia de crecimiento de Agrofibra puede ser afectada materialmente y de
forma adversa por la habilidad de los Arrendatarios de los Activos de Agrofibra para obtener
permisos, licencias y aprobaciones de zonificacién. La incapacidad de los Arrendatarios de los
Activos de Agrofibra para obtener dichos permisos, licencias y aprobaciones de zonificacién
derivado de los Planes de Desarrollo Urbano, lo que podria tener un efecto material adverso en
su negocio, condicion financiera y resultados de operacién.

Existe legislacion federal y local en materia de impacto ambiental para cuya adecuada
interpretacion y aplicacion intervienen diversos factores y circunstancias.

Las operaciones que los Arrendatarios llevan a cabo en los Activos de Agrofibra estan sujetas a
leyes, reglamentos y disposiciones normativas administrativas federales, estatales y municipales
de diferentes materias, incluyendo en materia de protecciéon del medio ambiente, mismas que, con
el transcurso del tiempo, se han vuelto cada vez mas estrictas.

Que los Arrendatarios no cuenten con las autorizaciones correspondientes en materia ambiental,
no cumplan con las obligaciones establecidas en las autorizaciones ambientales y no proporcionen
avisos o notificaciones previstos en la Legislacion Aplicable ante las autoridades correspondientes
podria exponer a Agrofibra, como propietaria de los Activos, a riesgos consistentes en sanciones
gubernamentales, clausuras, multas, revocacién de las autorizaciones, pérdidas de ingresos vy,

reclamaciones de terceros, lo cual podria tener un efecto sustancial adverso en sus resultados de{:/

operacion, flujos de efectivo y condicién financiera.
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Algunos de los Activos de la Cartera Inicial estin, e Inmuebles que adquiramos un futuro
podrian estar expuestos a potenciales desastres, incluyendo desastres naturales, lo que causaria
un dafio significativo a dichos Inmuebles y afectar significativamente los ingresos de
Agrofibra.

Algunos de los Bienes Inmuebles de la Cartera Inicial estén e, Inmuebles que adquiramos en un
futuro podrian estar ubicados en dreas susceptibles a verse afectadas por desastres naturales tales
como sismos, actividad volcénica, ciclones, incendios, inundaciones, deslaves, hundimientos,
contaminaciéon ambiental, entre otros, que pudieran causar dafios significativos a dichos
Inmuebles asi como desastres naturales que puedan presentarse dentro de las instalaciones de los
Inmuebles tales como explosiones, fugas de gas, presencia de quimicos téxicos, fallas en las
instalaciones eléctricas, derrames de sustancias o residuos peligrosos, entre otros. Si Agrofibra
sufriera una pérdida debido a desastres naturales o a otros factores relevantes que no se
encuentren cubiertos o que exceda los limites de cobertura, se podria incurrir en costos
significativos y en pérdidas de capital invertido en los Inmuebles dafiados, asi como los ingresos
futuros anticipados derivados de los mismos, lo cual afectaria adversamente el desempefio
financiero de Agrofibra.

Algunos de los Inmuebles que adquiramos en un futuro podrian estar organizados bajo el
régimen de propiedad en condominio. En caso de contingencias, el propietario respectivo sera
responsable por el pago de dichas contingencias. Si cualquiera de dichos condominios no tiene
recursos suficientes para cubrir sus pasivos, Agrofibra podria llegar a ser responsable por el
monto total de dichas obligaciones.

Algunos de los Bienes Inmuebles que, de tiempo en tiempo, formen parte de nuestra Cartera,
podran estar organizados bajo el régimen de propiedad en condominio. Dichos condominios
seran responsables de resolver las contingencias de cualquier naturaleza relacionadas con los
respectivos Inmuebles. Agrofibra no puede garantizar que dichos condéminos tendran los
suficientes recursos para pagar cualesquier contingencias. En caso de que cualquiera de dichos
condéminos no tenga suficientes recursos para cubrir sus pasivos, Agrofibra, como participante
en el condominio, podria ser requerida para cubrir dichos pasivos, lo cual podria afectar
adversamente a Agrofibra.

Agrofibra, al ser un fideicomiso con valores inscritos en el RNV, estd sujeta a la presentacién
de informes financieros y otros requisitos para los cuales sus sistemas, procedimientos y
controles financieros y contables pueden no estar preparados adecuadamente.

Como un fideicomiso con valores inscritos en el RNV, Agrofibra incurrird en significativos gastos
legales, contables y otros, incluyendo costos asociados con requisitos de presentacién de reportes
de una entidad publica y requisitos de gobierno corporativo establecidos en la LMV, el
Reglamento Interior de la Bolsa y la Circular Unica de Emisoras y demés disposiciones aplicables.
Agrofibra es una entidad de creacién reciente y por ello pretende desarrollar una plataforma
contable integrada para los Activos. Si Agrofibra o el Administrador no tienen éxito en
implementar los controles operativos de negocio apropiados, los resultados de operacién podrian
verse afectados y Agrofibra podria incumplir con sus obligaciones de presentacién de informacién
al mercado. Ademads, si se identifican deficiencias o debilidades materiales en el control interno
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sobre la presentacion de informes financieros que no se puedan remediar en una forma oportuna,
Agrofibra podria estar sujeta a ser deslistada de la BIVA, a una investigacién por la CNBV y a
sanciones civiles o inclusive penales. Podria ser exigible para la administracién que dedique
tiempo significativo para remediar cualquier deficiencia o debilidad material que surja y si
Agrofibra no es capaz de remediar dicha deficiencia o debilidad material en una forma oportuna
y, adicionalmente, podria incurrir en gastos adicionales significativos con motivo de lo anterior.
Las deficiencias o debilidades, incluyendo cualquier deficiencia o debilidad material en el control
interno de Agrofibra en materia de presentacion de informes financieros, podria dar como
resultado errores en sus estados financieros, incumpliendo asi con las obligaciones de
presentacién de informes; asimismo ello podria ocasionar que los Tenedores pierdan confianza
en la informacion financiera reportada, todo lo cual podria llevar a una disminucién en el precio
de los CBFIs, o podria afectar significativamente y de forma adversa el negocio, reputacion,
resultados de operacién, condicién financiera o liquidez de Agrofibra.

La capacidad de Agrofibra para disponer de sus Activos se encuentra restringida por requisitos
legales, derechos de preferencia y derechos de reversion, en su caso, y estas restricciones
podrian reducir el valor de cualquier Activo vendido, dificultar la liquidez y flexibilidad
operativa si las ventas de estos Activos fueran necesarias para generar capital u otro fin.

Con el fin de calificar como una Fibra y mantener los beneficios fiscales, el Fideicomiso esta sujeto
a diversos requisitos previstos en la LISR, incluyendo el de no poder enajenar ningtin Activo hasta
haber transcurrido el Periodo Minimo de Inversién. Si Agrofibra vende un Activo durante ese
periodo, no tendré el tratamiento fiscal establecido en el articulo 183 dela LISR, lo que haria dicha
venta menos deseable. Para mantener los beneficios fiscales aplicables a las Fibras, se pretende
conservar los Activos desarrollados o adquiridos por Agrofibra durante por lo menos 4 (cuatro)
ahos a partir de la terminacién de su construccién o de su adquisicién. Al momento de vender un
Activo, Agrofibra tendrd que cumplir todos los requisitos legales, asi como ciertos requisitos
conforme a los Contratos de Arrendamiento relevantes incluyendo, en su caso, derechos de
preferencia. Dichas restricciones y derechos podrian impedir la capacidad de Agrofibra para
vender Activos y para obtener recursos rapidamente, o en momentos oportunos.

Antes de concluir la Oferta Piblica inicial, los Activos que componen la Cartera Inicial no seran
parte de nuestros Activos.

Antes de concluir la Oferta Publica inicial, ningtin Inmueble serd parte de nuestros Activos. Los
Inmuebles que componen la Cartera Inicial seran adquiridos con posterioridad a la conclusion de
la Oferta Publica inicial, una vez cumplidas las condiciones suspensivas establecidas en los
acuerdos vinculantes consistentes en cartas de intencién y/o en los Contratos de Compraventa,
segun sea el caso, que hayan sido celebrados a la fecha de la Oferta Publica. No recibiremos ningtn
ingreso de los Inmuebles de la Cartera Inicial hasta la fecha en que adquiramos los derechos sobre;
dichos Inmuebles mediante la compraventa de los mismos, y cualquier demora en la adquisicion
de dichos Inmuebles podria afectar adversamente los resultados de nuestras operaciones, los[
flujos de efectivo y la capacidad de efectuar Distribuciones a los Tenedores de nuestros CBFIs.
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El Fideicomiso no habra sido inscrito en ningtin registro publico de la propiedad en la fecha
de la conclusion de la Oferta Puablica inicial de los CBFIs.

Hemos celebrado el Fideicomiso, pero no somos propietarios de Inmueble alguno y atin no hemos
registrado el Fideicomiso en ningtin registro ptblico de la propiedad. En la fecha de adquisicién
de algtin Inmueble registraremos el Fideicomiso de conformidad con el articulo 388 de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, en el registro ptblico de la propiedad del Estado
donde se ubique el Inmueble en cuestién a menos que nuestro Fideicomiso ya hubiese sido
registrado en dicho estado. A partir de la fecha en que se lleve a cabo dicho registro la titularidad
de la propiedad de los Inmuebles de nuestra Cartera Inicial surtird efectos contra terceros. No
podemos garantizar que el Fideicomiso serd debidamente registrado por el registro ptblico de la
propiedad del Estado correspondiente en la fecha de adquisicién de los Inmuebles.

Los Activos Iniciales que adquiera Agrofibra en relacién con las Transacciones de Formacién
pueden estar sujetos a obligaciones desconocidas que podrian afectar la condicién financiera
de Agrofibra. '

Como parte de las Transacciones de Formacién, Agrofibra puede asumir obligaciones existentes
en relacién con la Cartera Inicial, pero que podrian ser desconocidas o no cuantificables al
momento en que se lleve a cabo la Emisién y/o el momento en que las Transacciones de
Formacién se consumen. Las obligaciones desconocidas podrian incluir responsabilidades por
limpieza o remediacién de condiciones ambientales no divulgadas, reclamaciones de vendedores
o terceros que trataron con las entidades antes de la Emision, obligaciones fiscales, asuntos
relacionados con empleo y obligaciones acumuladas, pero no pagadas si se hubiera incurrido en
ellas en el curso ordinario del negocio o de otra forma.

No obstante de que se llevé a cabo una auditoria legal en relacién con las adquisiciones de los
Activos Iniciales, Agrofibra esta sujeta al riesgo, el cual Agrofibra asume como parte de las
Transacciones de Formacioén, de existir obligaciones desconocidas con respecto a dichos Activos,
las cuales no fueron detectadas durante los procedimientos de auditoria legal.

Ademas, Agrofibra puede adquirir Activos en un futuro, sujeto a responsabilidades y sin recursos
o con recursos limitados con respecto a obligaciones desconocidas. Como consecuencia, si se
impone una responsabilidad en contra de Agrofibra con base en la propiedad de cualquiera de
los Activos, Agrofibra tendria que pagar un monto significativo para la defensa o para llegar a un
acuerdo. Si la magnitud de estas obligaciones desconocidas fuera importante, ya sea
individualmente o en conjunto, podria afectar adversamente la condicién financiera.

El impuesto predial y/o posibles contribuciones de mejoras podrian aumentar debido a
cambios en la tasa de impuesto predial y/o a revaluacién, lo que podria tener impacto adverso
en los flujos de caja del Fideicomiso.

Sin importar que el Fideicomiso reciba el tratamiento de Fibra para efectos fiscales, Agrofibra
estard obligada al pago de impuesto predial y/o posibles contribuciones por mejoras sobre los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos. Los impuestos sobre los Activos pueden aumentar
a medida que cambien las tasas de los impuestos respectivos o a medida que los Inmueblef},
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relacionados con nuestros Activos sean valorados o revaluados por las autoridades competentes.
Por lo tanto, el monto de impuesto predial a pagarse en el futuro puede diferir sustancialmente
del impuesto predial que fue pagado sobre los Inmuebles relacionados con nuestros Activos en el
pasado. Si los impuestos prediales que se pagan aumentan, la capacidad de Agrofibra de efectuar
las Distribuciones podria verse afectada materialmente y de forma adversa.

Las autoridades competentes podrian ejercer la accién de extincién de dominio sobre los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos que se encuentren relacionados o vinculados con
los hechos ilicitos a que hace referencia la Ley Federal de Extincién de Dominio.

Conforme a lo previsto en la Ley Federal de Extincién de Dominio, existe la posibilidad de que la
autoridad competente ejerza la accién de extincion de dominio en caso de que los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos se encuentren relacionados o vinculados con los casos de
delincuencia organizada, delitos contra la salud, secuestro, robo de vehiculos y trata de personas.
En caso de ser declarada la extincién de dominio conforme a lo anteriormente descrito, Agrofibra
perderia todos los derechos inherentes a dichos Inmuebles relacionados con nuestros Activos, sin
posibilidad de recibir contraprestacién o compensacién alguna por parte de la autoridad
gubernamental competente, afectando considerablemente los ingresos de Agrofibra, la condicién
financiera y por consiguiente los ingresos para realizar Distribuciones Totales a los Tenedores.

Nuestras adquisiciones podrian estar sujetas a leyes en materia de concentracién bajo la Ley
Federal de Competencia Econémica.

Si bien consideramos que la adquisicién de los Activos que conforman la Cartera Inicial no se
encuentran ubicados dentro de los supuestos que establece la Ley Federal de Competencia
Econdémica, en el futuro podriamos estar ubicados en los supuestos que marca dicha ley por lo
que tendriamos que cumplir con la normativa aplicable. En caso que estemos ubicados en los
umbrales que establece la Legislacién Aplicable en materia de competencia econémica, podria
existir el riesgo de ser multados o incluso de estar imposibilitados para adquirir algin Activo.

Inversién en Activos ubicadas en zona restringida.

En caso de que Agrofibra decidiera adquirir Inmuebles y/o derechos sobre dichos Inmuebles
ubicados en zonas restringidas, es decir, la franja del territorio nacional de cien kilémetros a lo
largo de las fronteras y de cincuenta a lo largo de las playas, se requeriré de la autorizacién previa
de las autoridades gubernamentales competentes, conforme a lo previsto en el articulo 11 de la
Ley de Inversién Extranjera, lo que podria retrasar la adquisicion y/o inversién en dichos
Inmuebles. Asimismo, Agrofibra no puede garantizar que dicha Ley de Inversién Extranjera no
sea modificada en un futuro, y que dicha modificacién resulte en mayores o menores restricciones
para la adquisicién de Inmuebles en zonas restringidas. En caso de que se impusieran mayores
restricciones, Agrofibra podria no ser capaz de adquirir/invertir en Inmuebles en zonas
restringidas, aun y cuando los mismos cumplan con los Criterios de Elegibilidad.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Agrofibra podria ser incapaz de expandirse exitosamente a nuevos mercados, lo que podria
afectar adversamente sus ingresos derivados de inversiones inmobiliarias en dichos mercados.

Si surge la oportunidad, Agrofibra podria explorar adquisiciones de Activos en otros mercados
en México. Cada uno de los riesgos aplicables a la capacidad de Agrofibra de adquirir e integrar
y operar exitosamente Activos en sus mercados actuales también se puede aplicar a su capacidad
de adquirir e integrar y operar exitosamente Activos en nuevos mercados. Adicionalmente a lo
descrito anteriormente, Agrofibra podria no poseer el mismo nivel de conocimiento de la
dindmica y de las condiciones de mercado de cualquier nuevo mercado al que pudiera
incursionar, lo que afectarfa su capacidad de expansién hacia otros mercados y operar en los
mismos. Agrofibra podria ser incapaz de obtener retornos sobre sus inversiones en los nuevos
mercados. Si Agrofibra no tuviere éxito en la expansién a nuevos mercados, podria afectar
adversamente su negocio, condicién financiera, resultados de operacién y por consiguiente los
ingresos para realizar Distribuciones a los Tenedores.

No tenemos estados financieros histéricos para incluir en el presente Prospecto y los Estados
Financieros Proforma no son representativos de los futuros resultados de Agrofibra.

No tenemos estados financieros histéricos para incluir en el presente Prospecto derivado de que
Agrofibra es una Fibra de reciente creacién y nuestra operacién iniciara a partir de la Oferta
Publica inicial y los ingresos por Renta se generaréan a partir de la entrada en vigor de los Contratos
de Arrendamiento (con posterioridad a la Oferta Publica, una vez consumadas las Transacciones
de Formacién). Los Estados Financieros Proforma de Agrofibra que se incluyen en el presente
Prospecto no pretenden representar la condicién financiera o los resultados de Agrofibra si se
mantuvieren dichos Activos bajo una cartera durante los periodos presentados. Por otra parte,
esta informacién financiera no pretende ser representativa de cémo sera la condicién financiera o
los resultados de Agrofibra en el futuro. No es posible estimar acertadamente todos los ajustes
que pudieren reflejar los cambios significativos que ocurrirdn en los resultados de Agrofibra al
iniciar las operaciones, incluyendo probables aumentos de costos asociados con la propiedad y
administracién de los activos inmobiliarios y costos asociados al ser un fideicomiso que cotiza en
el mercado de valores de México.

Agrofibra podria sufrir una disminucién en el valor razonable de los Activos y ser forzados a
reconocer cargos por deterioro, lo que podria impactar material y adversamente el rendimiento
financiero de Agrofibra.

El valor de los Activos sera registrado a valor razonable en los estados financieros, inicialmente
basados en la contraprestacién total pagada por dichos Activos y, subsecuentemente, segtin una
valuacion sobre el valor razonable. Cada valuacién sobre el valor razonable podria determinar
que ha habido una disminucion en el valor razonable de los Activos.

Una disminucién en el valor razonable de los Activos podria ser el resultado de diversos factores
que estan fuera del control de Agrofibra, incluyendo las condiciones del mercado, la incapacidad
de los Arrendatarios para pagar la Renta o la terminacién anticipada de los Contratos de
Arrendamiento. ’
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Si el valor razonable resulta en una disminucién en el valor razonable de los Activos,
registrarfamos dichos activos a un nuevo costo, reflejando pérdidas no liquidas. Las disposiciones
subsecuentes o la venta de dichos Activos podrian afectar las pérdidas o ganancias futuras, ya que
estas estan basadas en la diferencia entre el valor de la contraprestacion recibida y el valor
razonable de dichos Activos al momento de su disposicién o venta. Cualquier reconocimiento de
una disminucién en el valor razonable podria impactar adversamente el desempefio financiero y
el precio de los CBFIs.

Factores de riesgo relacionados con los mercados de valores y la tenencia de CBFIs.

El desempefio histérico del equipo de administracién del Administrador puede no ser
indicativo de los resultados futuros o del éxito de una inversion en CBFlIs.

El desempefio histérico del equipo de administracién del Administrador no es indicativo de los
retornos que Agrofibra puede obtener en el futuro, ni una garantia o prediccién de que podran
realizarse las Distribuciones Totales. Debido a que los requerimientos para las Fibras referidos en
la LISR son altamente técnicos y complejos es posible que el equipo del Administrador no pueda
prestar sus servicios con el éxito deseado. En consecuencia, no es posible ofrecer ninguna garantia
de que el equipo directivo del Administrador reproducira su desempefio en actividades previas.

Las ofertas futuras de deuda o valores preferentes a los CBFIs pueden limitar su flexibilidad
operativa y financiera y afectar adversamente el precio de los CBFIs y diluir su valor.

Si el Fideicomiso toma la resolucién de emitir deuda o valores preferentes a los CBFIs o este
incurre en endeudamiento, es posible que esos valores o financiamientos se estructuren mediante
convenios que restrinjan la flexibilidad operativa y limiten la capacidad de Agrofibra para hacer
Distribuciones Totales. Adicionalmente, cualquier valor convertible o intercambiable que se emita
en el futuro puede tener derechos, preferencias y privilegios, inclusive con respecto a
Distribuciones Totales, mas favorables que los de los CBFIs y pueden dar lugar a la dilucién de
los Tenedores. Debido a que la decisién de emitir deuda o valores en cualquier oferta futura o de
incurrir en endeudamiento dependera de las condiciones del mercado y de otros factores que no
es posible controlar, no es posible predecir o estimar la cantidad, oportunidad o naturaleza de las
ofertas de valores o financiamientos futuros, cualquiera de los cuales podria reducir el precio de
los CBFls y diluir el valor de los mismos.

Los aumentos en tasas de interés pueden dar lugar a una disminucién en el valor de los CBFIs.
Uno de los factores que influird en el precio de los CBFIs seré el dividendo producido sobre los
CBFls (como porcentaje del precio de los CBFls) con relacién a las tasas de interés. Un aumento
en las tasas de interés puede llevar a compradores potenciales de los CBFIs a esperar una

Distribucién Total mayor, y si Agrofibra fuera incapaz de pagar la misma, el precio de los CBFIs
podria verse afectado adversamente.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]

152



El precio de los CBFIs podria ser afectado adversamente por el nivel de Distribuciones Totales.

La percepcion de mercado del potencial de crecimiento de Agrofibra y la entrega de
Distribuciones Totales como consecuencia de operaciones, ventas o refinanciamientos, asi como
el valor en el mercado inmobiliario de los Activos, puede ocasionar que los CBFIs se negocien a
precios que difieran del valor de activo neto por CBFL. Si se retiene el flujo de caja de operacién
para fines de inversién, reservas de capital de trabajo u otros propdsitos, estos fondos retenidos,
si bien aumentan el valor del Patrimonio del Fideicomiso, pueden no aumentar de forma
correspondiente el precio de los CBFIs. El fracaso en el cumplimiento de las expectativas de
mercado con respecto a ingresos y Distribuciones Totales futuros podria afectar adversamente el
precio de los CBFIs.

Existe un mercado menos desarrollado para los CBFIs y su precio puede ser volatil o disminuir
sin importar el desempefio en operacion. Adicionalmente, podria no mantenerse un mercado
activo de CBFIs en la BIVA, la cual es tinica bolsa de valores en la que se colocaran los CBFIs.

El Precio de Colocacién en la Oferta Publica inicial serd determinado por acuerdo entre el Emisor
y los Intermediarios Colocadores, pero no es posible garantizar que los CBFIs no serdn negociados
por debajo de dicho Precio de Colocacién con posterioridad a la Oferta Publica inicial y las
Transacciones de Formacion. El valor de los CBFIs en el mercado secundario podria verse afectado
de manera material y adversa por las condiciones generales del mercado, incluyendo el grado de
desarrollo de un mercado secundario para los CBFIs después de la Oferta Ptblica inicial y las
Transacciones de Formacion, el grado de interés de los inversionistas en Agrofibra, la reputacién
general de las Fibras y el atractivo de sus valores en comparacién con otros valores (incluyendo
aquellos emitidos por compafifas inmobiliarias), el desempefio financiero de Agrofibra y las
condiciones generales del mercado de valores. Algunos otros factores que podrian afectar
negativamente, o podrian producir fluctuaciones en el precio de los CBFIs incluyen:

i. variaciones reales o previstas en los resultados operativos trimestrales;

ii. cambios en los ingresos estimados o publicacién de informes de investigacion acerca de
Agrofibra o de la industria inmobiliaria;

iii. aumentos en tasas de interés, lo que podria llevar a los compradores de los CBFIs a
pretender una Distribucién Total mayor;

iv. reaccion adversa del mercado a cualquier endeudamiento futuro;
v. contratacion o renuncia de personal clave del Administrador;

vi. especulacién en la prensa o en la comunidad de inversionistas y la publicacién de
Eventos Relevantes;

vii. cambios en los principios contables;
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viii. aprobacion de legislacion u otras disposiciones reglamentarias que afecten
adversamente al Fideicomiso, a la industria inmobiliaria o a las Fibras; y

ix. cambios en las valuaciones del mercado para entidades similares.
Falta de liquidez de los CBFls.

No puede asegurarse que se desarrollard un mercado secundario para nuestros CBFIs o que si
éste se desarrolla otorgard liquidez a los Tenedores, o de ser el caso, que contintie existiendo tal
mercado secundario.

La inscripcién de los CBFls en el RNV y su listado en la BIVA no garantiza el surgimiento de un
mercado de negociacién activa para los CBFIs y tampoco implica que los mismos serdn
negociados en el futuro a un precio igual o superior al que tengan en la fecha de Oferta. Lo
anterior, podria limitar la capacidad de los Tenedores para venderlos al precio y en el momento
que ellos deseen. Los posibles inversionistas deberan asumir el riesgo de su inversién en los CBFIs.

Si los analistas de valores no publican reportes o informes acerca del negocio de Agrofibra o si
ellos emiten una recomendaci6n negativa respecto de los CBFIs o de su sector, el precio de los
CBFIs podria disminuir.

El mercado de valores para los CBFIs se apoyara, en parte, sobre la investigacién e informacién
que publican los analistas financieros o de la industria acerca del Fideicomiso o de su negocio. El
Emisor no controla a dichos analistas. Ademads, si uno o més de los analistas disminuyen su
recomendacién sobre la calidad de los CBFIs o del mercado al cual estan dirigidos, o de los valores
de cualquiera de los competidores de Agrofibra, el precio de los CBFIs podria disminuir. Si uno o
mas de esos analistas dejan de emitir comentarios favorables, se corre el riesgo de perder atencién
en el mercado, lo que a su vez podria hacer que el precio de los CBFIs disminuya.

Las estrategias de cobertura pueden llegar a no ser exitosas en mitigar los riesgos asociados con
las tasas de interés y pueden limitar el efectivo disponible para su distribucién entre los
Tenedores.

Es posible que en el futuro Agrofibra utilice instrumentos financieros derivados para
proporcionar un nivel de proteccién contra los riesgos de las fluctuaciones de tasas de interés, sin
embargo, ninguna estrategia de cobertura puede proteger a Agrofibra completamente. Los
instrumentos de cobertura involucran riesgos, tales como el riesgo que las contrapartes incumplan
sus obligaciones conforme a dichos convenios y que dichos convenios no sean lo suficientemente
efectivos para reducir la exposicién a los cambios de las tasas de interés. Ademds, la naturaleza y
oportunidad de las operaciones de cobertura pueden llegar a influir en la efectividad de las
estrategias de cobertura. Estrategias mal disefiadas u operaciones ejecutadas incorrectamente
podrian tener un efecto de aumentar el riesgo y las pérdidas. Asimismo, las estrategias de
cobertura involucran diversos costos. Agrofibra no puede garantizar que la estrategia de
cobertura y los instrumentos financieros derivados que utilice compensaran el riesgo de la
volatilidad de las tasas de interés o que las operaciones de cobertura no resultaran en pérdida
que puedan reducir el rendimiento de la inversién.
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Las condiciones econdémicas recientes y futuras, incluyendo incertidumbre en los mercados
financieros y crediticios, pueden afectar adversamente nuestro negocio y el precio de
intercambio de nuestros CBFIs.

La incertidumbre en el ambiente econémico y crediticio ha tenido y podria continuar teniendo un
impacto negativo en el negocio en México y alrededor del mundo y podria afectar adversamente
nuestro negocio, el negocio de nuestros Arrendatarios, nuestras finanzas y otros acuerdos
contractuales. Adicionalmente, las condiciones podrian mantenerse pesimistas en un futuro o
podrian ser sujetas a deterioros posteriores. Mas incertidumbre en el mercado financiero y
crediticio puede hacernos més dificil el obtener financiamiento o refinanciar deudas existentes
cuando surja la necesidad o en los términos que serian aceptable para nosotros. Las condiciones
econdmicas presentes y futuras, incluyendo incertidumbre en los mercados financieros y
crediticios, puede afectar adversamente nuestro negocio y el precio de negociacién de nuestros
CBFIs.

Factores de riesgo relacionados con el régimen fiscal.
Régimen de Inversién.

Conforme a las disposiciones fiscales aplicables si a partir del mismo dia del afio inmediato
posterior a aquél en que se realice la colocacién de los CBFIs a que se refiere el presente Prospecto
no se ha invertido al menos el 70% (setenta por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso en la
adquisicién o construccién de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o la adquisicién
del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes, podria existir el
riesgo de que el fideicomiso dejase de tener el tratamiento fiscal a que se refieren los articulos 187
y 188 de la LISR. Para mayor informacién favor de consultar la seccién “3.2.4 Legislacion aplicable
Y Régimen fiscal”, del presente Prospecto.

Reformas fiscales y legales inesperadas.

No es posible garantizar que el régimen aplicable al Fideicomiso y los valores que el mismo emita
en el futuro permanezcan sin cambios durante la vigencia de los mismos. Es preciso tener en
mente que es posible que en el futuro se aprueben reformas a las disposiciones legales aplicables
Y, de manera particular, a las fiscales relacionadas con la actividad econémica en general vy,
especificamente, a aquellas normas que rigen al Fideicomiso. Lo anterior podria afectar los
ingresos, gastos de operacién y, de manera general, el valor del Patrimonio del Fideicomiso en
una fecha determinada y tener un impacto adverso en la entrega de Distribuciones Totales.

Devolucion del IVA.

Como resultado de la adquisicién de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso, podria
generarse la obligacion de pago del IVA, el cual es enterado a las autoridades fiscales competentes
por parte de los vendedores.

De acuerdo con la legislacion fiscal aplicable, el Fiduciario podrd expedir por cuenta de los
Fideicomisarios los comprobantes respectivos, trasladando en forma expresa y por separado e
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IVA, siempre que los Fideicomisarios manifiesten por escrito dicha opcién y el Fiduciario
manifieste su voluntad de asumir responsabilidad solidaria exclusivamente con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde este base y alcance, por el impuesto que se deba de
pagar con motivo de las actividades realizadas a través del fideicomiso y se cumpla con los demas
requisitos del articulo 74 del Reglamento de la Ley del IVA. Derivado de lo anterior, el Fiduciario
tiene derecho de solicitar a las autoridades fiscales la devolucion del IVA causado con motivo de
la adquisicién del Fideicomiso de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos. Al respecto,
aunque remoto, existe el riesgo de que se niegue dicha devolucién, lo que impactaria el flujo de
efectivo lo que podria afectarnos adversa y materialmente. Asimismo, es importante mencionar
que el proceso de devolucién del IVA por parte de las autoridades fiscales podria tomar mas
tiempo que el previsto en las disposiciones fiscales (Ver siguiente factor de riesgo).

Demoras en la recepcién del reembolso del IVA relacionado con la adquisicion de Activos
podria tener un efecto material adverso en nuestro flujo de efectivo, resultados de operacion y
nuestra capacidad para efectuar Distribuciones Totales.

Tenemos la obligacién de pagar IVA derivado de la adquisicion de propiedades. De conformidad
con el articulo 6 de la LIVA y del articulo 22 del Cédigo Fiscal de la Federacién, dichos montos
deben ser reembolsados a nosotros por las autoridades fiscales dentro de los cuarenta Dias
Hébiles siguientes a que dicha devolucién sea requerida formalmente a dichas autoridades. En
tanto existan demoras en la recepcién de las devoluciones mencionadas, nuestro flujo de efectivo,
resultados de operacién y nuestra capacidad para efectuar Distribuciones Totales podria verse
afectada material y adversamente.

La incapacidad de Agrofibra para mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables de
la LISR podria tener consecuencias adversas.

Agrofibra pretende cumplir con la regulacién aplicable a las Fibras y los requisitos para efectos
de la LISR. El cumplimiento de las disposiciones aplicables de la LISR depende de requisitos
legales complejos, para los cuales solo existen interpretaciones administrativas y judiciales
limitadas. De conformidad con las disposiciones aplicables a las Fibras, se requiere distribuir
anualmente una cantidad equivalente a por lo menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del
resultado fiscal neto de Agrofibra para seguir calificando como una Fibra. Incluso si el Emisor
cumple con dichas disposiciones, para mantener el estatus de Fibra serd necesario continuar
cumpliendo ciertos requisitos relativos a, entre otras, las distribuciones, la naturaleza de los
Activos y los origenes de los ingresos de Agrofibra. Todas las Distribuciones seran realizadas
conforme a la politica de distribucién de Agrofibra (a menos que se apruebe lo contrario por el
Comité Técnico) y dependera de los ingresos, la condicién financiera, necesidades de efectivo,
acuerdos de financiamientos, mantenimiento del estatus de Fibra y otros factores que sean
considerados relevantes de tiempo en tiempo. En caso de que Agrofibra no cumpla con dichog
requisitos, podrd, entre otras cosas, ser necesario cambiar la forma en que se conducen la

operaciones, lo cual podria afectar el desempeno financiero de Agrofibra, el valor de los CBFIs
la capacidad para realizar Distribuciones Totales a los Tenedores de los CBFIs. !

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Factores de riesgo relacionados con México

El recienle brote mundial de la pandemia de COVID-19 podria afectar negativamente el
negocio de Agrofibra. :

En diciembre de 2019, se registro6 la aparicién del virus COVID-19 en Wuhan, China, y el 20 de
marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud, declar6 al COVID-19 como pandemia. El
brote ha llegado a mas de 160 paises y ha llevado a gobiernos y otras autoridades de todo el
mundo, incluidas las autoridades federales, estatales y locales en México, a imponer medidas
destinadas a controlar su propagacion, incluidas restricciones a la movilidad y operaciones
comerciales, tales como: prohibicién de viajes, cierres fronterizos, cierres comerciales, cuarentenas
y confinamiento forzoso. A la fecha de este Prospecto, ha iniciado la campafia de vacunacién por
parte del gobierno federal, sin embargo, es imposible predecir durante cuanto tiempo continuara
la pandemia del COVID-19 o las medidas implementadas para prevenir su propagacion.

El gobierno mexicano, de conformidad con las recomendaciones emitidas por la Organizacién
Mundial de la Salud a ser adoptadas por todos los paises afectados por la pandemia COVID-19,
el Consejo de Salubridad General, mediante decretos de fechas 23 y 30 de marzo de 2020, declaré
(entre otras cosas) la epidemia por la enfermedad generada por el virus COVID-19 como una
"emergencia sanitaria por causas de fuerza mayor", y establecié como parte de las medidas para
mitigar la dispersién y transmisién del virus, la suspension inmediata de actividades no esenciales
en los sectores publico, privado y social del 30 de marzo al 30 de abril de 2020. De la misma
manera, el gobierno de la Ciudad de México y los demds gobiernos de los diferentes estados de la
Republica Mexicana, han emitido decretos similares ordenando la suspensién de ciertas
actividades consideradas no esenciales durante la emergencia.

A la fecha del presente, el brote del COVID-19 ha causado significativos trastornos sociales y
comerciales. Los efectos a largo plazo que la crisis de salud ptblica ocasionada por el COVID-19
tendra en la economia mundial, son dificiles de determinar, sin embargo, las medidas restrictivas
implementadas por las autoridades gubernamentales para controlar el brote del virus COVID-19
podria continuar teniendo efectos materiales y adversos en la economia.

Adicionalmente, una recesién econémica real o sus estimaciones podrian afectar negativamente
las actividades, la situacion financiera, los resultados de operacién, flujos de efectivo y las
perspectivas de los Arrendatarios. No hay claridad respecto de si estos desafios e incertidumbres
serdn contenidos o resueltos, ni qué efectos a largo plazo puedan tener en las condiciones politicas
y econdmicas globales.

En la medida que la emergencia sanitaria continte, las autoridades gubernamentales mexicanas
federales, locales y municipales, podrian continuar emitiendo decretos, érdenes y disposiciones /|
que restrinjan y limiten las actividades que las empresas, negocios e individuos pudieran llevar a
cabo durante dicha emergencia sanitaria, asi como implementando otras medidas financieras y
econdmicas para enfrentar el impacto financiero y econémico derivado de esta situacion. /
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Los efectos de largo plazo de las pandemias y otras crisis sanitarias como el actual COVID-19 son
dificiles de evaluar y predecir respecto las actividades, la situacién financiera, los resultados de
operacion, flujos de efectivo y las perspectivas de los Arrendatarios, asi como cualquier medida
restrictiva prolongada que se aplique para controlar la crisis sanitaria y el rebote de la enfermedad
contagiosa o cualquier otra evolucién adversa de la salud ptblica a nivel mundial podria tener un
efecto material y adverso en las operaciones de esta, o en su posibilidad de llevar a cabo la
adquisicién de la Cartera Adicional Adquirible. Actualmente, no son claros los efectos de largo
plazo que la pandemia acarreard para la poblacion mundial en sus diversas esferas sociales,
politicas, econémicas, entre otras.

Cualquier medida restrictiva prolongada que se aplique para controlar un brote de enfermedad
contagiosa u otra evolucién adversa de la salud ptiblica podrfa tener un efecto material y adverso
en las operaciones de Agrofibra como consecuencia de la probable desaceleracién econdmica,
misma que afectaria negativamente a la demanda y los precios de manera general. La pandemia
del COVID-19 ha causado, y es probable que contintie causando, graves problemas en la economia
mundial.

El plan de apoyo del COVID-19, anunciado en 2020 por el gobierno mexicano podria dar lugar
a un periodo prolongado de debilidad econémica en México, y continuaria existiendo una
incertidumbre significativa sobre cémo y en qué medida se implementara.

El 6 de abril de 2020, el presidente de México dio a conocer un plan destinado a aliviar la crisis
relacionada con el COVID-19. Este plan consiste principalmente en lo siguiente: aumentos en la
inversion ptiblica y el gasto social, otorgando préstamos a personas fisicas y a pequefias empresas,
y adoptando medidas adicionales de austeridad. Sin embargo, sigue habiendo una incertidumbre
significativa sobre la mecdnica y los procesos necesarios para implementar este plan.
Adicionalmente, el plan actualmente no incluye rescates, disminucién de impuestos o
incrementos de la deuda publica, aunque tales medidas podrian adoptarse en el futuro.

El 1 de junio de 2020, el gobierno mexicano implementé un sistema de monitoreo para reducir la
propagacion del COVID-19 al regular el uso de espacios publicos y privados. La aplicacion de este
sistema de monitoreo se aplica estatalmente y se basa en datos actualizados de las tasas de
infeccion por COVID-19 de cada estado. El sistema se basa en un enfoque de color en cuatro fases.
La fase roja permite la apertura de actividades econdémicas esenciales y limita las actividades
recreativas a caminatas cortas durante el dia. La fase naranja proporciona flexibilidad adicional,
permitiendo a los negocios no esenciales operar con el 30% de su personal y, al mismo tiempo,
requerir la implementacién de precauciones y protocolos de seguridad, como practicas de higiene
adecuadas y distanciamiento fisico, para proteger a las personas vulnerables o de alto riesgo. La
fase amarilla permite a los negocios reanudar operaciones con la totalidad de su personal sin
restricciones en los lugares de trabajo, sin dejar de exigir la implementacién de precauciones y
protocolos de seguridad para proteger a las personas vulnerables o de alto riesgo. Durante la fase
amarilla, se permite que los espacios abiertos operar, mientas que los espacios cerrados pueden
operar con aforo limitado. Finalmente, la fase verde permite reabrir todas las actividades,
incluidas las escuelas y las actividades sociales organizadas.
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Es posible que estas estrategias no sean suficientes para reducir el impacto econémico negativo
que la pandemia tendra en nuestros Arrendatarios y en nuestro negocio, propiedades, resultados
de operaciones, flujos de efectivo y condicién financiera.

J

El brote del COVID 19 podria tener un efecto adverso en la situacién financiera, operativa o
legal de la Agrofibra y/o del Administrador.

Actualmente, México y gran parte del mundo se encuentra sufriendo un fuerte impacto en su
actividad econdémica, politica y social derivado del brote del COVID-19, a la fecha de este
Prospecto, sus efectos y alcance total, continda siendo incierto. No se puede prever el momento
en el cual, la actual situacion sanitaria en México provocada por el COVID-19 estaré controlada,
ni tampoco se puede asegurar que no existirdn mas brotes de otros virus o enfermedades
pandémicas en México o en el resto del mundo en un futuro.

A pesar de las medidas que puedan tomar México u otros paises, la falta de control y erradicacién
del COVID-19 o el surgimiento de nuevos brotes de otras enfermedades pandémicas podrian
tener un impacto desfavorable en la situacién financiera de México o de otras economias. Dichas
enfermedades podrian generar desaceleraciéon econémica, recesién e inclusive inestabilidad, asi
como el cierre de establecimientos comerciales y de empresas, lo cual podria resultar en una
situacion desfavorable y ello afectar los resultados operativos y financieros de la Agrofibra.

Para evitar su propagacion, y asi promover y salvaguardar los intereses de sus ciudadanos,
muchos paises han adoptado medidas preventivas extraordinarias tales como declaratorias de
emergencia, cierres fronterizos, suspensién de actividades laborales, suspensién de operaciones,
restricciones al transito de personas, prohibiciones de viajes 6érdenes de cuarentena obligatoria e
incluso, en algunos casos, implementacion de toques de queda. En cuanto a la industria
agroalimentaria, hasta la fecha de este Prospecto, éstas actividades no han sido limitadas o en su
caso, restringidas.

Por tratarse de una emergencia sanitaria de alcance nacional e internacional, cuyos efectos y
alcance total contintian siendo inciertos e imprevisibles, el COVID-19 podria tener afectaciones
adicionales en los Estados de la Reptiblica Mexicana en los que la Agrofibra tendria operaciones,
lo que podria generar un impacto adverso en la situacién financiera, operativa o legal de la
Agrofibra o del Administrador.

La Agrofibra a través de su Comité Técnico, asi como sus comités auxiliares conjuntamente con el
Administrador, trabajaran continuamente para minimizar el impacto negativo que el COVID-19
pudiera tener en su situacion financiera, operativa y/o legal, mediante la planificacion de crisis,
la comunicacién y cooperacién efectiva. Asimismo, se asegurard de que se implementen
protocolos para la prevencién y contencién necesarios, en caso que se agrave la situacién referente
al COVID-19, alguna de sus variantes y/o brotes de cualesquiera otros virus o enfermedades
pandémicas en México o en el resto del mundo en un futuro.

Las condiciones econdmicas, politicas y sociales pueden afectar adversamente el negocio d
Agrofibra.
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El Fideicomiso estd organizado conforme a las leyes de México y todos sus activos y operaciones
estan localizados en esa jurisdiccion. Como resultado, el Fideicomiso estd sujeto a riesgos
politicos, econémicos, legales y reglamentarios especificos para México, incluyendo las
condiciones generales de la economia mexicana, la devaluacién del Peso en comparacién con el
Délar, inflacidn, variaciones en las tasas de interés, reglamentos, impuestos, expropiacion,
inestabilidad social y politica, falta de desarrollo social y econémico. Muchos paises de
Latinoamérica, incluyendo a México, han sufrido significativas crisis econémicas, politicas y
sociales en el pasado, y estos eventos pueden ocurrir de nuevo. La inestabilidad en la region ha
sido producida por muchos factores diferentes, incluyendo:
i. influencia gubernamental significativa sobre la economfa;
ii. fluctuaciones y contracciones sustanciales en el crecimiento econémico;
iii.  altos niveles de inflacién;
iv. cambios en los valores de la moneda y tipos de cambio;
v. reduccién del flujo de capital internacional;
vi. " reduccién de liquidez en el sector bancario;
vii.  altas tasas de desempleo;
viii. confianza reducida de los inversionistas;
ix. control de cambio o restricciones en la expatriacion de ganancias;
x. altas tasas de interés domésticas;
xi.  control de salarios y de precios;
xii. ~cambios en politicas econémicas o fiscales gubernamentales;
xiil.  imposicién de barreras comerciales;
xiv. cambios inesperados en la regulacién; e
xv. inestabilidad politica, social y econémica general.
Las disminuciones en la tasa de crecimiento de las economias locales en donde estén ubicados los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos, periodos de crecimiento negativo y/o aumentos en

inflacion o tasas de interés pueden dar lugar a una disminucién en la demanda por parte de los
Arrendatarios respecto de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos. Debido a que un gran

A
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porcentaje de los costos y gastos de Agrofibra son fijos, existe la posibilidad que Agrofibra sea
incapaz de reducir costos y gastos al ocurrir cualquiera de estos eventos, y sus margenes de
ganancia pueden reducirse como resultado de ello.

No es posible garantizar que el desarrollo futuro del entorno econémico, politico o social
mexicano — sobre el cual no puede ejercerse control alguno — no tendrd un efecto material
adverso en el negocio de Agrofibra, en los resultados de sus operaciones, en su condicién
financiera o de que no afectaran negativamente el precio de los CBFIs.

El gobierno mexicano ha ejercido, y contintia ejerciendo influencia significativa sobre la
economia mexicana. Los cambios en las politicas gubernamentales mexicanas podrian afectar
negativamente los resultados de las operaciones y condicién financiera de Agrofibra.

El gobierno federal mexicano ha ejercido, y continta ejerciendo, influencia significativa sobre la
economia mexicana. En consecuencia, las acciones y politicas gubernamentales federales
mexicanas en empresas estatales, financiadas o con influencia gubernamental podrian tener un
impacto significativo sobre entidades del sector privado en general y sobre Agrofibra en
particular, asi como sobre las condiciones del mercado, precios y retornos en valores mexicanos.
En el pasado, el gobierno mexicano ha intervenido en la economia nacional y ocasionalmente ha
efectuado cambios significativos en las politicas y reglamentos, lo cual podria suceder en el futuro.
Estas acciones para controlar la inflacién y otras regulaciones y politicas han involucrado, entre
otras medidas, aumentos en tasas de interés, cambios en politicas fiscales, controles de precios,
devaluaciones de la moneda, controles de capital, limites a importaciones y otras acciones. El
negocio, condicion financiera, resultados de operacién y Distribuciones Totales de Agrofibra se
pueden ver afectados negativamente por los cambios en las politicas o regulaciones
gubernamentales que involucren o afecten el Patrimonio del Fideicomiso, su administracién,
Operaciones y régimen impositivo. No es posible garantizar que los cambios en las politicas
gubernamentales federales no afectaran negativamente el negocio, condicién financiera y
resultados de operacién de Agrofibra. La Legislacién Aplicable en materia fiscal en México estd
sujeta a cambios constantes y no se puede garantizar que el gobierno mexicano no realice cambios
a ésta o a cualquiera de sus politicas existentes en el &mbito politico, social, econémico u otro,
mismos que pudieran tener un efecto material adverso sobre el negocio, resultados de operacién,
condici6n financiera o el precio de los CBFIs.

Agrofibra es un fideicomiso constituido conforme a la Legislaciéon Aplicable y todos sus
Activos y operaciones estin ubicados en México. Por lo anterior, se encuentra sujeta a riesgos
politicos, econémicos, legales y reglamentarios especificos en México y para la industria
inmobiliaria en este pais.

El Fideicomiso estd constituido y le son aplicables las leyes de México y todos sus Activos y
operaciones estdn ubicadas en México. Como resultado, Agrofibra estd sujeta a riesgos politicos,
economicos, legales y reglamentarios especificos para México, incluyendo la condicién general de ‘
la industria inmobiliaria en México, y de la economia mexicana, la devaluacién del Peso frente al
Délar, la inflacion, las tasas de interés, reglamentacién, impuestos y reglamentos confiscatorios,
expropiacion, inestabilidad social y politica, desarrollo social y econémico en México. T
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La inflacién en México, junto con medidas gubernamentales para el control de la inflacién,
puede tener un efecto adverso en las inversiones de Agrofibra.

Historicamente México ha experimentado altos niveles de inflacién, aunque los indices han sido
reducidos en afios recientes. Los altos indices de inflacion pueden afectar adversamente la
condicién financiera y resultados de operacién de Agrofibra. Si México experimenta nuevamente
un alto nivel de inflacién en el futuro, es posible que Agrofibra sea incapaz de ajustar los precios
que cobra a sus Arrendatarios para compensar sus efectos negativos.

Los aumentos en los niveles de las Rentas comiinmente estan vinculados a la inflacién. Para los
Contratos de Arrendamiento denominados en Pesos, el aumento usualmente se basa en los
aumentos reflejados en el INPC, el cual a su vez se basa en el aumento de ciertos elementos
predeterminados incluidos en el indice —limitados y principalmente referidos a articulos para
cubrir necesidades bésicas de una familia, muchos de los cuales estan subsidiados o controlados
por el gobierno—. Como resultado, este indice pudiera no reflejar con exactitud la inflacién real.
Adicionalmente, los aumentos en los niveles de Renta para los Inmuebles de Agrofibra son
anualizados y por lo tanto los ajustes de Renta por inflacién pueden no tener efecto sino hasta el
afio siguiente. En consecuencia, los ajustes en la Renta basados en la inflacién mexicana pueden
ser diferidos y pueden no coincidir con la inflacién real.

Las fluctuaciones en el valor del Peso frente al Délar podrian afectar negativamente el
desemperfio financiero de Agrofibra.

Histéricamente, el valor del Peso en comparacién con el Délar ha fluctuado significativamente. El
Banco de México podréd de tiempo en tiempo intervenir en el mercado de divisas con el fin de
minimizar la volatilidad y apoyar un mercado ordenado. El Banco de México y el gobierno
mexicano han promovido mecanismos de mercado para estabilizar los tipos de cambio y
proporcionar liquidez al mercado cambiario, por ejemplo, utilizando contratos de derivados over-
the-counter y contratos de futuro que circulen entre el gran ptblico inversionista. Agrofibra no
puede asegurar que dichas medidas podran lograr los efectos deseados, y atin si lo hacen, se
espera que el Peso permanezca sujeto a las fluctuaciones significativas frente al Délar.

Las devaluaciones o depreciaciones del Peso también podrian dar lugar a una perturbacion en el
mercado cambiario internacional. Lo anterior podria limitar la capacidad de Agrofibra de
convertir Pesos a Dolares y a otras divisas, por ejemplo, poder realizar pagos oportunos de
principal e intereses de deuda denominada en moneda extranjera, asimismo podrian tener un
efecto adverso en el desemperio financiero de Agrofibra para periodos futuros al incrementar las
cantidades en Peso respecto a las obligaciones denominadas en moneda extranjera y los niveles
de incumplimiento entre los Arrendatarios de Agrofibra. Aunque el gobierno mexicano no ha
restringido, y por muchos afios no lo ha hecho, el derecho o capacidad de personas fisicas o
morales mexicanas o extranjeras para convertir Pesos a Doélares o para transferir otras divisas /
fuera de México, el gobierno mexicano podria implementar politicas restrictivas de control
cambiario en el futuro. El efecto de cualesquier medidas de control cambiario adoptadas por e
gobierno mexicano sobre la economia mexicana no puede ser previsto.
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Movimientos de mercado en el tipo de cambio podrian afectar adversamente el Patrimonio del
Fideicomiso.

El riesgo de mercado a la exposicién de pérdida derivada de cambios en tasas de interés y tipo de
cambio podria afectar nuestros ingresos y los resultados de operacién. El principal riesgo de
mercado al que consideramos podriamos estar expuestos son tasas de interés y tipo de cambio de
divisas. Muchos factores, incluyendo politicas fiscales y monetarias gubernamentales,
consideraciones econémicas y politicas tanto locales como internacionales y otros factores fuera
de nuestro control contribuyen al riesgo de tasas de interés y tipo de cambio.

Las condiciones politicas de México pueden tener un efecto adverso en las operaciones de
Agrofibra.

Los eventos politicos en México pueden afectar significativamente la politica econémica mexicana
y las condiciones de mercado, y, en consecuencia, las operaciones de Agrofibra. El presidente
mexicano tiene fuerte influencia en nuevas politicas y acciones respecto a la economia mexicana,
y la nueva administracién podria implementar cambios sustanciales en leyes, politicas y
regulaciones en México, lo que podria afectar negativamente nuestro negocio, condicién
financiera, resultado de operaciéon y prospectos. Los desacuerdos politicos entre los poderes
ejecutivo y legislativo podrian impedir la implementacién oportuna de reformas politicas y
econémicas, 1o que a su vez podria tener un efecto material adverso en la politica econdmica
mexicana y en el negocio de Agrofibra. No podemos asegurar que estos eventos, sobre los cuales
no tenemos control, no tendran un efecto adverso sobre nuestro negocio, condicién financiera y
resultados de operacion.

[Seccién de piagina intencionalmente en blanco]

163



México ha experimentado un periodo de aumento en la actividad delictiva y ello podria afectar
las operaciones de Agrofibra.

Recientemente, México ha experimentado un periodo de aumento en la actividad delictiva,
primordialmente debido al crimen organizado. Estas actividades, su posible aumento y la
violencia asociada con ellas pueden tener un impacto negativo en el ambiente de negocios en
algunas localidades en las que opera Agrofibra, y por lo tanto sobre su condicién financiera y
resultados de operacion.

La economia mexicana puede verse afectada por las condiciones econémicas y de mercado en
otros paises, lo que podria afectar los resultados de operacién de Agrofibra.

La economia mexicana y el valor de mercado de las companias mexicanas en grados variables
pueden verse afectados por las condiciones econémicas y de mercado en otros paises, incluyendo
Estados Unidos. Si bien las condiciones econémicas en otros paises, en mercados emergentes y en
Estados Unidos pueden diferir significativamente de las condiciones econémicas de México, las
reacciones de los inversionistas respecto del desarrollo en otros paises pueden tener un efecto
adverso en el valor de mercado de titulos de emisores mexicanos o de activos mexicanos. En afios
recientes, por ejemplo, los precios de los titulos de deuda mexicanos, asf como de otros valores
mexicanos, disminuyeron sustancialmente como resultado de eventos en Rusia, Asia y Brasil.
Recientemente, la crisis financiera mundial ha dado lugar a fluctuaciones significativas en los
mercados financieros y en la economia en México.

Ademads, las condiciones econémicas en México estdn altamente correlacionadas con las
condiciones econémicas en Estados Unidos como resultado del anterior Tratado de Libre
Comercio de América del Norte, 0o NAFTA, y la implementacién del nuevo Tratado entre Meéxico,
Estados Unidos, y Canad4 o T-MEC, el cual, a diferencia del NAFTA, incluye una cldusula de
terminacion (sunset clause) que prevé la renovacién y renegociacion del mismo, cada 16 afios, con
la finalidad de disuadir alteraciones artificiales a los tipos de cambio para obtener ventajas
comerciales y protecciones adicionales en materia de propiedad intelectual, entre otras. El T-MEC
entr6 en vigor el 1 de julio de 2020, reemplazando al NAFTA. Asimismo, la actual administracién
de los Estados Unidos de América ha implementado cambios respecto a las politicas migratorias
respecto de personas provenientes de México y otros pafses de Latinoamérica.

Las condiciones econémicas adversas en Estados Unidos, la entrada en vigor del T-MEC u otros
eventos relacionados podrian tener un efecto adverso en la economia mexicana, lo que a su vez
podria afectar el negocio, posicién financiera y resultados de operacion de Agrofibra. El impacto
negativo de cualesquier o una combinacién de dichos eventos en la economia mexicana podria
afectar de forma adversa los negocios de Agrofibra y, en consecuencia, reducir las cantidades
disponibles para pagar Distribuciones Totales bajo los CBFIs.

No es posible garantizar que los eventos en otros mercados emergentes, en Estados Unidos o en

otra parte, dejardn de afectar adversamente el negocio, posicién financiera y resultados de /
operacion de Agrofibra.
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Asimismo, existe el riesgo que el desempefio de las inversiones de Agrofibra pudiera verse
afectado de manera directa o indirecta derivado de imposiciones de aranceles, tarifas y/o
impuestos especiales para los productos mexicanos de exportacion los cuales deriven de tratados
internacionales diferentes a lo que se contemple en el T-MEC.

Cambios a las politicas gubernamentales de los Estados Unidos.

Las condiciones econdmicas en México estdn altamente correlacionadas con las condiciones
econdmicas de los Estados Unidos como resultado, entre otros factores, la reciente entrada en
vigor del Tratado entre México, Estados Unidos y Canad4 (T-MEC) y la creciente actividad
econOmica entre ambos paises.

Actualmente, existe poca certeza respecto futuras politicas de los Estados Unidos con respecto a
asuntos importantes para México y su economfa, particularmente en cuanto a comercio y
migracion. No puede asegurarse ni es predecible cuél sera el resultado de la entrada en vigor del
T-MEC el impacto que tendra sobre la economia mexicana. Adicionalmente, el presidente de los
Estados Unidos ha anunciado planes para imponer tarifas arancelarias y para controlar la
inmigracion desde México, lo que podria crear friccién entre ambos paises y reducir la actividad
econémica. Avances en estas areas y otros eventos relacionados podrian tener un efecto material
adverso sobre la economia mexicana y en nuestro negocio y resultados de operacién, asi como en
el precio de mercado de nuestros CBFlIs.

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

Histéricamente, México ha experimentado altas tasas de interés real y nominal. afios anteriores el
Banco de México ha disminuido su Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio a un dia (tasa
objetiva) en un esfuerzo para alentar préstamos y estimular la economfa. En el corto y mediano
plazo, es posible que el Banco de México incremente su Tasa de Interés Interbancaria de
Equilibrio. Consecuentemente, si en el futuro incurrimos en deuda denominada en Pesos, podria
ser a elevadas tasas de interés, lo cual podria tener un efecto adverso en el desempefio financiero
de Agrofibra.

Restriccion a la capacidad de los Tenedores extranjeros de nuestros CBFIs para invocar la
proteccion de sus gobiernos con respecto a sus derechos como Tenedores.

Los Tenedores extranjeros deberan ser tratados como Tenedores mexicanos con respecto a su
tenencia y se considera que han acordado no invocar la proteccién de sus gobiernos. Nuestro
Fideicomiso y CBFIs disponen que cualquier accién legal relacionada con la ejecucién,
interpretacién o desempefio de nuestro Fideicomiso estardn regidos por la legislacién mexicana y /
solo serdn competentes, los tribunales mexicanos. Como resultado, no es posible para los
Tenedores extranjeros de nuestros CBFIs hacer cumplir sus derechos como Tenedores bajo
nuestro Fideicomiso ante tribunales distintos de los tribunales mexicanos.

[Seccion de pdgina intencionalmente en blanco]

165



Estamos sujetos a diferentes principios contables y revelacién de informacién en comparacién
con empresas de otros paises.

Uno de los objetivos principales de las leyes del mercado de valores en México, Estados Unidos y
otros paises es el promover la revelacién de informacién de manera completa y justa de toda la
informacién corporativa, incluyendo la informacién contable. No obstante lo anterior, podria
haber menor o diferente informacion prblica disponible respecto a emisores de valores
extranjeros en comparacion con la informacién que regularmente es publicada por emisores de
valores listados en los Estados Unidos de América. Estamos sujetos a obligaciones relacionadas
con entrega de reportes respecto a nuestros CBFIs a ser emitidos en México. Los principios de
revelacién de informacién impuestos por la CNBV y BIVA podrian ser diferentes de aquellos
principios impuestos por las bolsas de valores de otros paises o regiones tales como las de los
Estados Unidos. Como resultado de lo anterior, el nivel de informacién disponible podria no
corresponder con aquel que acostumbran recibir los inversionistas extranjeros. Adicionalmente,
los principios contables y los requerimientos de informacién en México difieren de aquellos en los
Estados Unidos. Particularmente, a partir del primer trimestre del 2012, las empresas mexicanas
comenzaron a reportar sus estados financieros combinados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (International Financial Reporting Standards) o IFRS, los
cuales difieren de U.S. GAAP en diversos aspectos. Ciertos puntos en los estados financieros de
una compafiia, preparados de conformidad con los IFRS podrian no reflejar su posicién financiera
o resultado de operacién de la misma manera si se hubieran preparado conforme al U.S. GAAP.

Puede ser dificil para nosotros ejecutar demandas en México y hacer cumplir nuestros derechos
bajo ciertas decisiones y/o laudos arbitrales.

Puede ser dificil ejecutar sentencias en México. Ademas, en el grado en el que obtengamos una
sentencia, pero se requiera ejercer su cumplimiento en los tribunales, no podemos asegurar que
dichos tribunales hardn valer tal decisién ya que no depende de nosotros. Hay numerosos y
detallados requisitos para hacer cumplir en México sentencias definitivas contra entidades
mexicanas o extranjeras o contra individuos obtenidas por nosotros fuera de México, lo que
dificulta hacer cumplir estas sentencias. Adicionalmente, podemos tener dificultad en hacer valer
laudos arbitrales en México porque ellos deben ser validados en los tribunales mexicanos, deben
cumplir con algunos requisitos mfnimos y algunas veces estan sujetos a impugnaciones.
Adicionalmente, los litigios en los tribunales de México con frecuencia son procesos largos y
pueden ser costosos debido a diversas defensas y mociones particulares del sistema judicial
mexicano.

EL EMISOR DECLARA: (I) QUE EL FIDUCIARIO, EL FIDEICOMITENTE INICIAL Y EL
ADMINISTRADOR O A QUIEN SE LE ENCOMIENDEN TALES FUNCIONES DEBERAN
AJUSTARSE AL NIVEL DE APALANCAMIENTO AUTORIZADO POR LA ASAMBLEA DE
TENEDORES Y CALCULADO DE CONFORMIDAD CON LO ESTABLECIDO EN EL
ARTICULO 7°, FRACCION VII, INCISO A), NUMERAL 5 DE LA CIRCULAR UNICA DE
EMISORAS Y EL ANEXO AA DE LA CIRCULAR UNICA DE EMISORAS; ASI COMO (II) QUE
CUMPLIRA CON EL INDICE DE COBERTURA DE SERVICIO DE LA DEUDA CALCULADO
DE CONFORMIDAD CON LO AUTORIZADO POR LA ASAMBLEA DE, EN TERMINOS DE
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ARTICULO 7°, FRACCION V1I, INCISO A), NUMERALES 1.2 Y 5, DE LA CIRCULAR UNICA
DE EMISORAS. ‘
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1.4 Otros Valores emitidos por el Fideicomiso

Con relacién al Fideicomiso, no se cuenta con otros valores inscritos en el RNV. Asimismo, el
Fideicomitente Inicial no cuenta con valores inscritos en el RNV, ni es fideicomitente en
fideicomiso alguno emisor de valores inscritos en el RNV.

1.5 Cambios significativos a los derechos de los valores inscritos en el RNV

La presente seccién no es aplicable a la presente Oferta Publica ir}icial.

1.6 Documentos de Caracter Pablico

Conforme a los términos del Fideicomiso, el Fiduciario deberd entregar al Representante Comtin,
cualesquiera notificaciones respecto de Asambleas de Tenedores, reportes y comunicaciones que

generalmente se ponen a disposicién de los Tenedores.

La oficina principal del Emisor se ubica en Montes Urales 620, Piso 1, Lomas de Chapultepec, IV
Seccién, Miguel Hidalgo, Ciudad de México, C.P. 11000. Tel. +52 (55) 8000 8000.

En el caso del Fiduciario las personas responsables son Mauricio Rangel Laisequilla, Sheyla Garcia
Guerra, Nalleli Garcia Rubio y Jorge Luis Muro Sosa y podran ser localizadas en los correos
mrangell@actinver.com.mx;  sgarciag@actinver.commyx;  ngarciar@actinver.com.mx  y/o
imuro@actinver.com.mx o en los teléfonos (55) 1103 6600.

En el caso del Representante Comun la persona responsable es Patricia Flores Milchorena y/o
Alfredo Basurto Dorantes, y podra ser localizada en el correo pflores@cibanco.com y/o
abasurto@cibanco.com o en el teléfono Tel. (55) 5063 3900.

Manuel Alejandro Yohel Romero Socarras es la persona encargada de relacion con inversionistas
y podra ser localizada en las oficinas ubicadas en Montes Urales 620, Piso 1, Lomas de
Chapultepec, IV Seccién, Miguel Hidalgo, Ciudad de México, C.P. 11000, con nimero de teléfono
+52 (55) 8647 0109 o al correo electrénico manuel.romero@agrofibra.com.

Los inversionistas que asi lo deseen podréan consultar los documentos de carécter piblico que han
sido entregados a la CNBV y a la BIVA como parte de la solicitud de inscripcién de los CBFls en
el RNV y de su listado ante la BIVA. Dicha informacién se encuentra a disposicion del publico en
el Centro de Informacién de la BIVA, el cual se encuentra ubicado en el Blvd. Manuel Avila
Camacho, niimero 36, piso 22, Lomas de Chapultepec, alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000,
Ciudad de México, México, asi como en la pagina de Internet de la BIVA: www.biva.mx o en la
pagina de Internet de la CNBV: www.gob.mx/cnbv.

A solicitud del inversionista, Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo Financiero
Credit Suisse (México), y/o Casa de Bolsa Finamex, S.A.B. de C.V., y/o BTG Pactual Casa de
Bolsa, S.A. de C.V., y/o Citibanamex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Casa de Bolsa, Integrante del
Grupo Financiero Citibanamex, y/o Actinver Casa de Bolsa, 5.A. de C.V., Grupo Financiero\
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Actinver, indistintamente, entregaran copias de dichos documentos, contactando a Javier Luna
Luna (javier.luna@credit—suisse,com) al teléfono +52 (55) 5283 8923, a Alejandro Altamirano Sen
(aaltamirano@finamex.com.mx) al teléfono +52 (55) 5209 2107, a Lucia Valadez Landgrave
(lucia.valadez@btgpactual .com) al teléfono +52 (55) 3692 2228, o a Alejandro Vazquez Bettinger
(alejandro.vazquez@citi.com) al teléfono +52 (55) 2226 7778 o a Tania Santoyo Greene
(tsantoyo@actinver.com.mx) al teléfono +52 (55) 5263-10-36 y/o Domingo Diaz Noriega
(ddinz@actinver.com.mx) al teléfono +52 55 11036600 ext 6696, respectivamente. El Administrador
podré, a solicitud del inversionista, entregar copias de dichos documentos contactando a Manuel
Alejandro Yohel Romero Socarras (manuel.romero@agrofibra.com) al teléfono +52 (55) 8647 0109.

Asimismo, una vez que concluya la Oferta Publica inicial, de conformidad con la LMV y
disposiciones legales aplicables, el Fideicomiso estara obligado a divulgar informacién periédica
respecto de la situacion financiera y de los resultados del Patrimonio del Fideicomiso, asi como
de cualesquiera Eventos Relevantes. Cualquier Tenedor que compruebe dicho carécter, con un
estado de cuenta con antigiiedad no mayor a 60 (sesenta) Dias, emitido por una institucion
financiera, podra solicitar al Representante Comin copia de cualquier informacion que éste haya
recibido en relacién con el Fideicomiso, para lo cual deberd dirigirse a las oficinas corporativas
del Representante Comun ubicadas en Avenida Cordillera de los Andes, No. 265, Piso 2, Col
Lomas de Chapultepec, C.P. 11000, Ciudad de México, a la atencién de Patricia Flores Milchorena
y /o Alfredo Basurto Dorantes, Tel. (55) 5063 3900. :

[Seccion de pagina intencionalmente en blancol
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2. La Oferta
2.1 Caracteristicas de los CBFlIs
Descripcion de la Oferta

Los CBFIs materia de la Oferta Publica primaria nacional serdn emitidos por el Fiduciario y
colocados por los Intermediarios Colocadores en los términos que establece el Titulo IV, Capitulo
II, Seccién I de la Ley del Mercado de Valores. Los recursos que el Emisor obtenga de dicha Oferta
Piblica inicial, serdn mantenidos en la Cuenta Concentradora para realizar Inversiones en
Activos, mismas que serdn la fuente de pago de los CBFIs y de las Distribuciones Totales que se
realicen al amparo de los mismos, asi como para el pago de deuda, en su caso.

El Fideicomiso podrd, sujeto a lo previsto en la Circular Unica de Emisoras, previa aprobacién de
la Asamblea de Tenedores, emitir CBFIs y consecuentemente, aumentar el nimero de CBFIs
emitidos.

Emisor Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria,
actuando tnica y exclusivamente como Fiduciario del

Fideicomiso 4755.
Clave de Pizarra AGRO 22.
Tipo de Valor Certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios.
Tipo de Oferta Oferta ptiblica primaria nacional.
Listado Nuestros CBFIs se encuentran listados para su cotizacion

en la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.

Monto de la Oferta Ps. $849,407,440.00 (ochocientos cuarenta y nueve
millones cuatrocientos siete mil cuatrocientos cuarenta
Pesos 00/100 M.N.), sin considerar los CBFIs materia de
la Opcién de Sobreasignacion y Ps. $976,818,520.00
(novecientos setenta y seis millones ochocientos
dieciocho mil quinientos veinte Pesos 00/100 M.N.)
considerando los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacién.

Nimero de CBFIs materia de la 21,235,186 (veintiun millones doscientos treinta y cinco mil
Oferta ciento ochenta y seis) de CBFIs sin considerar los CBFls
materia de la Opcion de Sobreasignacion y 24,420,463
(veinticuatro millones cuatrocientos veinte mil cuatrocientos 2
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Opcidén de Sobreasignacion

Reasignaciones

Precio de Colocacién

Posibles Adquirentes de
CBFIs

Régimen fiscal aplicable

los

sesenta y tres) CBFIs considerando los CBFIs materia del

gjercicio total de la Opcién de Sobreasignacion.

Para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, el
Emisor ha otorgado a Casa de Bolsa Credit Suisse
(México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse
(México), una opcién de sobreasignaciéon para colocar
hasta el 15% (quince por ciento) adicional de CBFIs
respecto del Total de CBFIs Ofertados. Casa de Bolsa
Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo Financiero
Credit Suisse (México) podra, respectivamente, ejercer
por una sola vez la Opcién de Sobreasignacién, en forma
independiente pero coordinada, y a un precio igual al

Precio de Colocacién.

La cantidad de CBFIs que se ofreceré de acuerdo con cada
Oferta, esta sujeta a reasignacién por los Intermediarios

Colocadores.

El Precio de Colocacién es de Ps. $40.00 (cuarenta Pesos

00/100 M.N.) por CBFI.

El Precio de Colocacién se determind, entre otras cosas,
con base en: (i) la situacién financiera y operativa del
Fideicomiso; (ii) el potencial de generacién futura de
flujos y utilidades de la Cartera Inicial y de los Activos que
puedan ser adquiridos en el futuro; (iii) los avaltios de la
Cartera Inicial; y (iv) las condiciones generales del

mercado al momento de la Emisién.

Personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o
extranjera cuando, en su caso, su régimen de inversion lo
prevea expresamente. Los inversionistas a los que se
dirige la Oferta participaran en igualdad de condiciones.

El Fideicomiso se regulard por lo establecido en los
articulos 187 y 188 de la LISR y se estima que recibir4 el

tratamiento fiscal previsto en dichos articulos.

Para revisar la informacioén relativa al régimen fiscal, ver

Negocio - 3.2.4 Legislacién aplicable y régimen fiscal”,
presente Prospecto.

seccién “3. El Fideicomiso — Agrofibra — 3.2 Descripcién del g
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Mecanismo de la Oferta

Periodo por el que se mantuvo
vigente la oferta

Fecha de Publicacién del Aviso de
Oferta Publica

Fecha de Oferta

Fecha de Cierre de Libro

Fecha de Publicacién del Aviso de
Colocaciéon con fines
informativos

Fecha de Emisién

Fecha de Registro en BIVA

Fecha de Liquidacién

Forma y plazo para liquidar los
CBFIs

Recursos Netos de la Oferta

CBFIs en circulacién luego de la
Oferta (y una vez que se lleven a
cabo las Transacciones de
Formacién)

La Oferta de los CBFIs se [realizard] a través de la
construccion de libro mediante asignacién discrecional.

La Oferta estuvo vigente desde la Fecha de Oferta y hasta
la Fecha de Cierre de Libro.

7 de diciembre de 2022.

7 de diciembre de 2022.
8 de diciembre de 2022.

9 de diciembre de 2022.

9 de diciembre de 2022
9 de diciembre de 2022.
14 de diciembre de 2022.

La liquidacién se llevard a cabo bajo la modalidad de
entrega contra pago a través de Indeval.

Los CBFIs se liquidardn en un plazo de 2 (dos) Dias
Habiles contados a partir de la Fecha de Registro en BIVA.

Ps. $702,827,856.38 (setecientos dos millones ochocientos
veintisiete mil ochocientos cincuenta y seis Pesos 38/100
M.N.) sin considerar los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacién o Ps. $825,000,641.59 (ochocientos
veinticinco millones seiscientos cuarenta y un Pesos
59/100 M.N.) considerando los CBFIs materia del ejercicio
total de la Opcién de Sobreasignacién.

Para un desglose detallado de los gastos relacionados con
la Oferta Publica inicial, incluyendo comisién por
intermediacién, ver la seccién “2. La Oferta - 2.4 Gastos
Relacionados con la Oferta”, del presente Prospecto.

44,115,715 (cuarenta y cuatro millones ciento quince mil
setecientos quince) CBFIs sin considerar los CBFIs
materia de la Opcién de Sobreasignacion o 47,300,992
(cuarenta y siete millones trescientos mil novecientos
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Destino de los Recursos

Derechos de los Tenedores de los

CBFls

Derechos
Preferente

de

Suscripcion

noventa y dos) CBFIs considerando los CBFls materia del
ejercicio total de la Opcion de Sobreasignacion.

El Emisor recibird por la Oferta recursos netos por la
cantidad de $702,827,856.38 (setecientos dos millones
ochocientos veintisiete mil ochocientos cincuenta y seis
Pesos 38/100 M.N.) derivados de la colocacion de
21,235,186 (veintiin millones doscientos treinta y cinco
mil ciento ochenta y seis) CBFIs en la Oferta sin considerar
los CBFIs materia de la Opcién de Sobreasignacién o de
$825,000,641.59  (ochocientos veinticinco  millones
seiscientos cuarenta y un Pesos 59/100 M.N.)
considerando los CBFIs materia del ejercicio total de la
Opcién de Sobreasignacion —por la colocacién de
24 420,463 (veinticuatro millones cuatrocientos veinte mil
cuatrocientos sesenta y tres) CBFls, a un Precio de
Colocacién de $40.00 (cuarenta Pesos 00/100 M.N.) por
CBFL. El Fiduciario pretende utilizar los recursos netos de
la Emision para, entre otros: la adquisicién de la Cartera
Inicial y de los Activos de la Cartera Adicional Adquirible,
incluyendo IVA.

Para mayor informacion, ver seccion “2. La Oferta - 2.2
Destino de los Recursos”, del presente Prospecto.

Los CBFIs conferiran a los Tenedores, de conformidad con los
articulos 63, fraccién II, 64 Bis 1 y demas aplicables de lalMV,
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, por lo que conferiran el derecho a
recibir Distribuciones Totales del Patrimonio del Fideicomiso,
en la medida en que éste sea suficiente para realizar dichas
Distribuciones Totales. Lo anterior en el entendido que: (i) los
CBFIs no otorgaran derecho alguno a sus Tenedores sobre una
parte o la totalidad del derecho de propiedad o titularidad de
los Activos y (i) no generan a cargo del Fideicomiso la
obligacién de pago de principal ni de intereses.

Nuestros Tenedores tendran el Derecho de Suscripcion
Preferente respecto de las emisiones de CBFIs que/
conforme al acuerdo del Comité Técnico ola Asamblea de|
Tenedores, segiin sea el caso, deban ser suscritas d
manera preferente por los Tenedores.
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CBFIs de Tesoreria

Derechos de Voto

Restricciones para transferencia
de CBFIs

Simultdneamente a la emisién de los CBFIs objeto de la
Oferta, adicionalmente emitimos 45,281,250 (cuarenta y
cinco millones doscientos ochenta y un mil doscientos
cincuenta) de CBFIs de Tesoreria. Los CBFIs de Tesoreria
emitidos en exceso al monto equivalente al 30% (treinta
por ciento) del nimero de CBFIs objeto de la Oferta
deberdn ser cancelados. Los CBFIS de Tesoreria serdn
utilizados en el futuro para: (i) llevar a cabo la suscripcién
de CBFIs por la via del ejercicio de Derechos de
Suscripcion Preferente por parte de los Tenedores; y/o (ii)
ser entregados como contraprestacién por la adquisicién
de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o
del derecho a percibir ingresos provenientes del
arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las
condiciones que en su momento determine el Comité
Técnico o la Asamblea de Tenedores, segtin sea el caso.

Todos los Tenedores tendrdn los mismos derechos de
voto. No obstante lo anterior, de acuerdo con el
Fideicomiso y la legislacién aplicable, cualquier Tenedor
o grupo de Tenedores que represente al menos el 10%
(diez por ciento) del nimero de CBFIs en circulacién
tendréa el derecho de designar a un miembro del Comité
Técnico del Fideicomiso.

Con posterioridad a la presente Emisién, toda
transmisién, directa o indirecta, de CBFls a favor de
Persona alguna o conjunto de Personas actuando en forma
concertada que llegue a acumular en una o varias
transacciones mas del 50% (cincuenta por ciento) o mas
del total del nimero de CBFIs en circulacién, estara sujeto
a la autorizacién previa del Comité Técnico y deberd
contar con el voto favorable de la mayoria de los
Miembros Independientes, lo anterior, en el entendido
que la autorizacién previa del Comité Técnico, solo serd
requerida cuando la celebracién de cualquier contrato,
convenio o acto juridico implique rebasar el limite de
tenencia anteriormente establecido.

Lo previsto anteriormente no serd aplicable a: (i) la
transmision hereditaria de CBFlIs; (ii) a las adquisiciones
de CBFIs, cuando el comprador o adquirente sea una
sociedad de inversion especializada en fondos para el

retiro regulada; y (iii) las adquisiciones de CBFIs que se /|

X
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Patrimonio del Fideicomiso

Inversiones en Activos

Valor nominal

Amortizacién

Denominaciéon

Distribuciones

Fuente de Distribuciones y Pagos

realicen a través de ofertas publicas y ofertas publicas
forzosas de adquisicion en términos de la LMV.

El Patrimonio del Fideicomiso estard integrado, de
conformidad con lo previsto en la Clausula Cuarta del
Fideicomiso.

El Fiduciario, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso,
llevard a cabo las Inversiones en Activos. Los Activos en
los cuales se vaya a invertir deberdn cumplir con los
Criterios de Elegibilidad de conformidad con lo previsto
en el Fideicomiso.

Los CBFIs no tendran valor nominal.
Los CBFIs serdn no amortizables.
Los CBFIs de la Oferta estaran denominados en Pesos.

Las Distribuciones Totales se efectuaran por lo menos de
manera anual, siempre y cuando existan recursos
disponibles al efecto conforme a la operacién y manejo de
las Cuentas, ingresos, inversiones y egresos. Lo anterior
en el entendido que la politica de distribucién seré
determinada por el Comité Técnico de tiempo en tiempo
conforme se establece en el Fideicomiso.

Dicha politica de distribucién tendrd como propésito
cumplir en todo momento con lo establecido con los
articulos 187 y 188 de la LISR, en caso de que dicha politica
no cumpliere con dichas disposiciones, el Fiduciario
debera informar dicha situacion al ptiblico inversionista.

Las Distribuciones Totales y pagos que deban realizarse al
amparo de los CBFIs se hardn exclusivamente con los
bienes disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso
conforme a las condiciones establecidas en el Fideicomiso.
El Patrimonio del Fideicomiso también estara disponible
para realizar el pago de otros gastos, honorarios e
indemnizaciones del Fideicomiso.

Conforme a lo establecido en la LISR, Agrofibra debera
distribuir anualmente, a mas tardar el 15 de marzo, al
menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultad
Fiscal.
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Garantias

Procedimiento de Pago

Forma de Liquidacién

Legislacién

Fideicomiso

Fiduciario

Fideicomitente Inicial

Fideicomisarios

Administrador

Intermediarios Colocadores

Los CBFIs serdn quirografarios por lo que no contaran con
garantia real o personal alguna.

Todos los pagos en efectivo que deban realizarse a los
Tenedores de los CBFIs se haran mediante transferencia
electrénica a través del Indeval, ubicado en Paseo de la
Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc, 06500, Ciudad
de México, México.

La liquidacién se realizara bajo la modalidad de entrega
contra pago, en efectivo, a través del Indeval. Los
Tenedores que participen en la Oferta recibirdn sus CBFIs
en forma de registros electrénicos en la fecha de
liquidacién mencionada anteriormente.

Los CBFIs se rigen e interpretan de conformidad con la
Legislacion Aplicable de México. La jurisdiccién de los
tribunales competentes serd la Ciudad de México.

Todos los CBFls seran emitidos por el Fiduciario de
conformidad con los términos del Fideicomiso, segtn el
mismo sea modificado de tiempo en tiempo.

Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Muiltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria.

Agriprofin, S.A. de C.V.

Los Tenedores, representados por el Representante
Comun, respecto de los derechos que se les atribuyen
conforme a los términos del Fideicomiso y el Titulo, asi
como, en su caso, los Fideicomitentes Adherentes
conforme a los términos previstos por el respectivo
Convenio de Aportacién y Adhesién.

Administradora Agrofibra, S.C.

Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo
Financiero Credit Suisse (México); Casa de Bolsa Finamex,
S.A.B. de C.V,; BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V
Citibanamex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Casa de Bols
Integrante del Grupo Financiero Citibanamex y Actinv
Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver. )
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Asesor Financiero
Agente Estructurador
Representante Comun
Depositario

Autorizacién y registro de la
CNBV

Seguros

Fimecap, S.A. de C.V.
CCP Estructurador, S.C.
CIBanco, S.A., Institucién de Banca Muiltiple.

El Titulo que ampare los CBFIs se mantendra en depdsito
en Indeval.

La CNBV ha otorgado su autorizacién para ofrecer
publicamente los CBFIs, mediante oficio nimero
153/3507/2022 de fecha 7 de diciembre de 2022 y los
CBFIs se encuentran inscritos con el ntmero 3265-1.81-
2022-029, en la Seccién de Valores del RNV. La inscripcién
de los CBFIs en el RNV no implica certificacién sobre la
bondad del valor o la solvencia del Emisor, sobre la
exactitud o veracidad de la informacién contenida en el
Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren
sido realizados en contravencién de la Legislacién
Aplicable.

Actualmente no existen Contratos de Arrendamiento
vigentes sobre los Activos Iniciales.

Los Contratos de Arrendamiento iniciardan su vigencia al
momento en que se completen las Transacciones de
Formacion.

La mayoria de los Activos Iniciales de la Cartera Inicial y
de la Cartera Inicial Subsecuente se encuentran
asegurados, segin se detalla en la tabla que se presenta a
continuacion. En términos generales, los seguros actuales
con los que cuentan en su mayorfa los potenciales
Arrendatarios de los Activos Iniciales, cubren: (i) dafios en
los Inmuebles relacionados con los Activos Iniciales; (ii)
responsabilidad civil; y (iii) aquellos solicitados por sus
clientes.

No obstante las coberturas mencionadas, el Emisor tiene
la intencién de incluir como estandar en los Contratos de
Arrendamiento relacionados con la Cartera Inicial, la
obligacion de los Arrendatarios de tener vigentes durante
la vigencia de los Contratos de Arrendamiento, las
siguientes coberturas (mismas que serdn negociadas caso
por caso dependiendo de las caracteristicas de cad
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Inmueble relacionado con el Activo inicial de que se trate):
(i) incendios, riesgos hidrometeoroldgicos, aviones,
vehiculos y humo, terremoto o erupciones volcénicas,
huelgas, manifestaciones y vandalismo, incluyendo las
cimentaciones, la remocién de escombro) y (ii)
responsabilidad civil.

[Seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Seguros de los Activos que integran la Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente

Arrendatario Activos * Aseguradora Péliza Vigencia Cobertura
. L. Folio: 05469-65 . .
MAPFRE México, S.A. Péliza: 35517UNIFINRT 01/10/23 Céamara para sala de Proceso con accesorios
. . 01/10/23
Activo 1 MAPFRE México, S.A. Nu,m.ero de Folio: 05469-68 Lote Invernaderos
Cartera Inicial (Portafolio Péliza: 35517UNIFINRT
A) ’ io: 05460- 01/10/23
Agroparque Yecapixtla MAPERE Meéxico, S.A. Nlll C,:E;(_) 55%5;%}%3%41\?19{,? ? Lote Invernaderos
.. Numero de Folio: 05469-72 01/10/23
MAPFRE México, S.A. Péliza: 35517UNIFINRT Lote Invernaderos
Activo 2
Cartera Imc:)l (Portafolio Seré contratado una vez se finalice el Inmueble
Seguro de proteccién Miultiple Empresarial,
Incendio
Activo 4 Responsabilidad Civil General
o Seguro contra incendios y /o rayo,
Gear Cartera Inicial (Portafolio MAPFRE México, 5.A. 3922100001235 24/04/23 extensién de cubierta, fendmenos
A) hidrometeorolégicos, terremoto y/o
erupcién volcénica. remocidn de
escombros.
Activo 5 HDI Seguros, S.A. de Incendio, Perdidas consecuenciales,
BeFrost .. . o T 623-735 Inciso 1 10/02/23 Responsabi