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(iii) cualquier Fideicomitente Adherente por lo que hace a los Activos que hubieren Aportado de tiempo en tiempo en caso de
contar con el Derecho de Reversion u otros conforme se establezca en el Convenio de Aportacion y Adhesion.
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Auditor Externo: Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited.

Breve Resumen de la Transaccién: La Transaccion consiste en la adquisicién por parte de un diverso fideicomiso del cual
Banco Azteca, S.A., Institucion de Banca Multiple, Direccion Fiduciaria, como fiduciario del Fideicomiso nimero F/1110
(“Fibra Plus”) es fideicomitente y fideicomisario en primer lugar, de un inmueble para uso de oficinas con una superficie de
7,235 metros cuadrados de construccién y 1,608 metros cuadrados de terreno, mismo que cuenta con un édrea bruta rentable
(“ABR") de 5,824 metros cuadrados, ubicado en el Guadalajara, Estado de Jalisco (la “Transaccién”).

Caracteristicas de los Titulos: La Transaccién contemplada en este Folleto Informativo sobre Reestructura Societaria, no
afectard de manera alguna al ndmero de CBFIs o a los derechos que los mismos confieren a sus Tenedores.

Los CBFIs se encuentran inscritos ante el Registro Nacional de Valores bajo el niimero 2813-1.81.2016-001 y son objeto de
cotizacion en el listado de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no
implica certificaciéon sobre la bondad de los valores, la solvencia del emisor o sobre la exactitud o veracidad de la informacién
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leyes.

Ciudad de México, a 16 de junio de 2017
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1. GLOSARIO DE TERMINOS Y DEFINICIONES

Los términos con maytscula inicial utilizados en el presente Folleto Informativo y que no
se encuentren definidos de otra manera en el mismo, tendrén el significado que se atribuye
a dichos términos en el presente apartado o en su defecto en el Fideicomiso y serén
utilizados en forma singular o plural segtin sea aplicable.

Términos
ABR

Administrador

Arrendatario

Auditor Externo

Autoridades

Bienes Inmuebles

BMV
Certificados Bursatiles

Fiduciarios Inmobiliarios o
CBFIs

CNBV

Criterios de
Elegibilidad

Significados
Significa drea bruta rentable.

Significa Fibra Plus Management, 5.C., o la sociedad que la sustituya
de tiempo en tiempo conforme a lo previsto en el Fideicomiso y cuyo
objeto social sea la prestacion en exclusiva al Fideicomiso de los
Servicios de Administracion, Asesoria, Operacion y Mantenimiento,
y que cumpla con los requisitos a que se refiere la Clausula Décima
del Fideicomiso.

Significa cualquier Persona que con tal cardcter sea parte de un
Contrato de Arrendamiento.

Significa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., u otro auditor externo
contratado en términos del Fideicomiso; en el entendido que dicho
auditor deberd ser un despacho de contadores publicos de

reconocido  prestigio  internacional e independiente del
Administrador, del Fideicomitente, de los Fideicomitentes
Adherentes y del Fiduciario.

Significa cualquiera de las siguientes dependencias de la

Administracién Publica Federal: la Secretaria de Hacienda y Crédito
Pablico, el Servicio de Administracion Tributaria, la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores o el Banco de México.

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

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

Significa los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios con
Pizarra “FPLUS 16” emitidos por el Fiduciario de conformidad con
el Fideicomiso, la LMV, la Circular Unica de Emisoras y otras
disposiciones legales aplicables, inscritos en el RNV bajo el nimero
2813-1.81-2016-001 y listados en la BMV.

Significa la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.
Significa aquellos criterios que se establecen en la cldusula Décima

Primera del Fideicomiso, a efectos de que el Fiduciario pueda
realizar Inversiones en Activos en términos del Fideicomiso. Los



Derechos de Arrendamiento

Distribucion de Efectivo

Fibras

Fideicomiso, Emisor, Fibra

Plus o 1a Fibra

Fideicomiso Guadalajara

Fideicomitentes

Fideicomitente Adherente

Criterios de Elegibilidad podrdn ser modificados de tiempo en
tiempo conforme lo determine la Asamblea de Tenedores.

Significa los derechos que adquiera el Fiduciario conforme lo
previsto en el Fideicomiso, consistentes en los derechos al cobro y
los ingresos derivados de contratos de arrendamiento de cualquier
Inmueble, incluyendo sin limitar, los derechos sobre los seguros
relacionados con dicho Inmueble.

Significa la Distribuciéon mds cualquier otra cantidad que el comité
técnico de Fibra Plus determine deba ser entregada a los Tenedores
(exclusivamente de CBFIs) en términos del Fideicomiso y de
acuerdo con la fraccion VI del articulo 187 y la fraccion VIII del
articulo 188 de la LISR.

Significa los fideicomisos de bienes raices registrados en el registro
de fideicomisos dedicados a la adquisicion o construccién de
Inmuebles destinados al arrendamiento, sujetos al régimen fiscal
establecido en los articulos 187 (ciento ochenta y siete) y 188 (ciento
ochenta y ocho) de la LISR y en las reglas correspondientes de la
Resolucion Misceldnea Fiscal vigente.

Significa el contrato de fideicomiso irrevocable celebrado entre el
Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Comin,
identificado bajo el nimero F/1110, de fecha 13 de julio de 2016,
segin el mismo sea modificado de tiempo en tiempo.

Significa el contrato de fideicomiso de administracion celebrado
entre el Fiduciario y ClIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple,
identificado bajo el nimero CIB/2771, de fecha 2 de junio de 2017.

Significa conjuntamente el Fideicomitente, los Fideicomitentes
Adherentes Iniciales y cualesquiera Fideicomitentes Adherentes.

Significa cualquier Persona que aporte Activos al Patrimonio del
Fideicomiso, por cuya aportacion adquirird para efectos del
Fideicomiso los derechos y obligaciones establecidos en el
Fideicomiso y en el Convenio de Aportacion y Adhesion respectivo.
Para dichos efectos, el Fideicomitente Adherente que desee
adherirse al Fideicomiso deberd necesariamente, en un plazo no
menor a 5 (cinco) Dias Hébiles previos a la celebraciéon del respectivo
Convenio de Aportacion y Adhesion y recepcion de los Activos a
transmitirse al Patrimonio del Fideicomiso, entregar al Fiduciario la
informacién requerida por éste al amparo de las Politicas de
Identificacion y Conocimiento de Clientes del Fiduciario
(identificadas como “Know Your Costumer”), en términos de los
dispuesto por las Disposiciones Décima Novena, Cuadragésima,
Cuadragésima Primera y Cuarta Transitoria de cardcter general a
que se refiere el parrafo cuarto del articulo 115 (ciento quince) de la
Ley de Instituciones de Crédito y el articulo 124 (ciento veinticuatro)
de la Ley de Ahorro y Crédito Popular, asi como conforme a las



Fiduciario o Emisor

Fundador Relevante

Gastos de Operacion

Inmueble

ISR
IVA

Legislacién Aplicable

LIVA

LISR

LMV
Meéxico
Pesos o Ps. $.
PROFEPA

Rentas

Representante Comiin

RNV

SEMARNAT

politicas del Fidudiario, y bajo ninguna circunstancia podra clasificar
como cliente de alto riesgo bajo las politicas internas del mismo.

Significa Banco Azteca, S.A., Imstitucion de Banca Muiltiple,
Direccion Fiduciaria actuando tnica y exclusivamente como

fiduciario del Fideicomiso.

Significa Gustavo Felipe Tomé Veldzquez, en la medida en que
detente el control del Fideicomiso de Control.

Significa los gastos que se generen por la operaciéon del Inmueble
que sean notificados al Fiduciario por el Administrador.

Significa el edificio para uso de oficinas, con una supetficie de 7,235
metros cuadrados de construccién y 1,608 metros cuadrados de
terreno y un ABR de 5824 metros cuadrados, ubicado en
Circunvalacion Agustin Yanez No. 2692, Col. Arcos Vallarta, C.P.
44130, Guadalajara, Estado de Jalisco, materia de la Transaccion.
Significa el impuesto previsto por la LISR.

Significa el impuesto previsto por la LIVA.

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

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 la moneda de curso legal en México.

Significa la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente.
Significa los ingresos obtenidos por el otorgamiento del uso o goce
de los Inmuebles relacionados con los Activos y que derivan de los
Contratos de Arrendamiento.

Significa CI Banco, S.A., Institucion de Banca Miltiple, quién serd el
representante comun de los Tenedores de los CBFls, o quien sea
nombrado subsecuentemente como representante comun de los
Tenedores.

Significa el Registro Nacional de Valores.

Significa la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales.



Tenedores Significa los tenedores de uno o méds de los CBFIs.

Transaccion Significa la operacién consistente en la adquisicién del Inmueble por
Fibra Plus, a través del Fideicomiso Guadalajara.



2. RESUMEN EJECUTIVO
a) Breve Descripcion del Fideicomiso

Fibra Plus es un contrato de fideicomiso celebrado en la Ciudad de México, bajo la
Legislacion Aplicable por NFD, S.A. de C.V. como fideicomitente y Banco Azteca, S.A.,
Instituciéon de Banca Multiple, Direccién Fiduciaria, como Fiduciario del Fideicomiso
F/1110, de fecha 13 de julio de 2016 y el respectivo convenio modificatorio y de re-expresién de
dicho contrato de fideicomiso, de fecha 14 de octubre de 2016. Dicho Fideicomiso tiene la
duracién necesaria para el cumplimiento de sus fines de conformidad con la Clausula
Vigésima Tercera del Fideicomiso.

Las principales oficinas de Fibra Plus se encuentran ubicadas en Cordillera de los Andes
No. 120-302, Col. Lomas de Chapultepec, C.P. 11000, Miguel Hidalgo, Ciudad de México,
teléfono (55) 75 88 02 50.

Fibra Plus esta operando de conformidad con lo dispuesto en los articulos 187 y 188 de la
LISR comenzando en el afio fiscal que terminé el 31 de diciembre de 2016. A efectos de que
el Fideicomiso pueda mantenerse como una FIBRA, ha invertido sus recursos tinicamente
en Bienes Inmuebles destinados al arrendamiento, asi como en el derecho a recibir los flujos
generados por Inmuebles cuando dichos flujos provengan del arrendamiento sobre
Inmuebles. Asimismo, los Contratos de Arrendamiento han sido celebrados con clausulas
que establecen una base fija de Renta, pero en el caso de existir Rentas variables, éstas
estaran siempre ligadas a las ventas del Arrendatario, ajustdndose a lo previsto por la LISR.

Fibra Plus desarrolla, adquiere, posee, opera y arrienda activos inmobiliarios destinados al
arrendamiento en México. La Fibra esta disefiada para generar retornos atractivos con riesgo
ajustado a largo plazo para los Tenedores, mediante la apreciacién de sus Activos.

b) Aspectos Relevantes de la Transaccion

El presente Folleto Informativo sobre Reestructura Societaria se refiere a la adquisicion de
un inmueble de uso de oficinas adquirido en efectivo, ubicado en Guadalajara, Estado de
Jalisco, que cuenta con una superficie de 7,235 metros cuadrados y 5,824 metros cuadrados
de ABR (de conformidad con la informacién proporcionada por el Administrador), a través
de un fideicomiso de administracién del cual el Fiduciario es fideicomitente y fideicomisario
en primer lugar.



3. INFORMACION DETALLADA SOBRE LA TRANSACCION

a) Descripcion Detallada de la Transaccion

La Transaccién consiste en la adquisicién por parte de un fideicomiso de administracién del
cual Fibra Plus es fideicomitente y fideicomisario en primer lugar del “Edificio Arcos”,
mismo que cuenta con una superficie de 7,235 metros cuadrados de construccién y 1,608
metros cuadrados de terreno y un ABR de 5,824 metros cuadrados (de conformidad con la
informacién presentada por el Administrador), ubicado en el municipio de Guadalajara,
Estado de Jalisco (el “Inmueble”). El Inmueble perteneci¢ a una compania aseguradora y
actualmente estd desocupado, lo que presenta la oportunidad para remodelarlo, estimando
un tiempo de aproximadamente 5 meses.

La Transaccién fue liquidada mediante el pago de un precio total de $78 millones de Pesos,
maés el IVA correspondiente, y otros impuestos y gastos de adquisiciéon. El precio fue
liquidado mediante el pago en efectivo proveniente de los recursos obtenidos de la oferta
publica inicial de CBFls, de conformidad con la informacién presentada por el
Administrador.

Previo a la formalizacién de la Transaccion, las partes celebraron un contrato de promesa
de compraventa con fecha 26 de abril de 2017.

Fibra Plus, celebré como fideicomitente y fideicomisario en primer lugar, el Contrato de
Fideicomiso de Administracién CIB/2771 con CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple
actuando como fiduciario (el “Fideicomiso Guadalajara”). El Fideicomiso Guadalajara tiene
como principal fin el adquirir, recibir, mantener y administrar el Inmueble, asi como
cualquier otro bien inmueble que, de tiempo en tiempo, le instruya adquirir o recibir en
aportacion Fibra Plus (en su carécter de fideicomitente). El fiduciario del Fideicomiso
Guadalajara tiene la encomienda de permitir a Fibra Plus arrendar el Inmueble y recibir
directamente los recursos monetarios derivados del arrendamiento del Inmueble.

En cumplimiento a los fines del Fideicomiso Guadalajara, con fecha 12 de junio de 2017,
CIBanco, S.A., Institucién de Banca Miltiple, actuando tinica y exclusivamente como
fiduciario del Fideicomiso Guadalajara, formaliz6 la Transaccién al celebrar el contrato de
compraventa mediante el que el Inmueble quedé6 afecto al patrimonio del Fideicomiso
Guadalajara.

De conformidad con la informacién presentada por el Administrador, con la remodelacién
programada del Inmueble, se espera convertir al inmueble de clase B a clase B+. Dado que
el rango de precio real es subjetivo, se considera pertinente influenciar al mercado objetivo
a través de la modernizacién del Inmueble.

b) Objetivo de la Transaccion
El Inmueble es una oportunidad de inversién que va de acuerdo al modelo de negocio y
mantiene los retornos esperados por los inversionistas. Ademads de esto, generara flujos

después de un corto lapso de tiempo. La adquisicién busca integrar a Fibra Plus propiedades
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con altos retornos que se espera que generen flujos desde el ano cero. De esta forma se espera
pagar los Gastos de Operacién sin desgastar el capital del Fideicomiso.

Asimismo, la Transaccién cumple con los Criterios de Elegibilidad establecidos en el
Fideicomiso, dado que se trata de un inmueble destinado al arrendamiento, esté localizado
en México y pertenece al subsector de oficinas.

¢) Fuentes de Financiamiento y Gastos Derivados de la Transaccion

(i)

(i)

Fuentes de Financiamiento: De acuerdo con la informacién proporcionada por el
Administrador, Fibra Plus llevé a cabo la Transacciéon utilizando recursos
propios obtenidos de la oferta publica inicial de CBFls, lo cual estéd en linea con
el modelo de negocio y perspectivas de Fibra Plus.

Gastos Derivados de la Transaccién: Los gastos en los que Fibra Plus incurrié
con motivo de la Transaccién estan relacionados con la elaboraciéon del due
diligence del Inmueble, la elaboracién de los contratos preparatorios, la
constitucién del Fideicomiso Guadalajara, asi como los gastos de asesores. En
especifico, los costos y gastos incurridos por Fibra Plus para la formalizacién de
la Transaccién ascienden a la cantidad total aproximada de $489,159 Pesos,
incluyendo IVA, otros impuestos, costos, gastos notariales y registrales, de
conformidad con la informacién proporcionada por el Administrador.

d) Fecha de Aprobacion de la Transaccidn

Dado que la Transaccién cumple con los Criterios de Elegibilidad establecidos en la
Clausula 11.1 del Fideicomiso, el Administrador aprobé la Transaccién el dia 26 de abril de
2017, mediante la suscripcién del contrato de promesa de compraventa con el vendedor.
Dicho contrato de promesa de compraventa se sujet6 al cumplimiento de ciertas condiciones
suspensivas, mismas que se cumplieron el dia 12 de junio de 2017.

e) Informacion Adicional respecto de la Transaccion

(1)

(i)

Gravédmenes de los Activos Involucrados en la Transaccién: El Inmueble fue
adquirido por Fibra Plus libre de gravamenes y/o limitaciones de dominio, por
lo que se encuentra en plena capacidad para destinarlo al arrendamiento y recibir
los recursos monetarios derivados de dicho arrendamiento.

Dictamen Valuatorio: Previo a la adquisicién del Inmueble, se conté con un
avalto independiente elaborado por la Correduria Pablica No. 8, mismo que se
adjunta al presente como Anexo “A”.




(iii)  Descripcién del Inmueble:

Ubicacion: Circunvalacién Agustin Yanez No. 2692,
Col. Arcos Vallarta,
C.P. 44130, Guadalajara, Estado de Jalisco

Terreno: 1,608 m20

Area Rentable: 5,824 m20)

Renta Anual Estimada 100% de $13,628,160 Pesos®)

ocupacion: Al monto anterior deberédn adicionarse
aquellos ingresos por concepto de
mantenimiento.

Renta Promedio Ponderado por m?2 $195 Pesos®

arrendado:

Cajones de Estacionamiento: 47¢)

¢ Informacién proporcionada por el Administrador.

(iv)

(v)

Desemperio de los activos involucrados: Dado que el activo era previamente
arrendado al mismo propietario, no hay indicadores histéricos de desempeno
del activo disponibles.

Consecuencias en el cumplimiento del plan de negocios, calendario de
inversiones asi como rendimiento esperado: La transaccién va en linea con la
estrategia de inversién de Fibra Plus, la cual se basa en seleccionar proyectos con
alta rentabilidad con ubicacién en regiones urbanas en crecimiento para generar
plusvalia a sus tenedores. Adicionalmente, al ser un activo listo para entrar en
operacion, la transacciéon le permitird al fideicomiso generar ingresos en un
menor tiempo que el que permite la Cartera Inicial y al mismo tiempo conserva
la TIR de doble digito del portafolio con una TIR estimada del activo de 20.27%.

) Diferencia relevante entre los derechos de los titulos antes de la Transaccion

No hubo cambio significativo alguno en los derechos de los CBFls antes y después de la
Transaccion, ya que la misma se liquidé en efectivo y, por lo tanto, no hubo emisién de
CBFIs adicionales.

g) Tratamiento Contable de la Transaccion

La Transaccién seria registrada contablemente conforme a las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (IFRS por sus siglas en inglés). El inmueble objeto de la Transaccién
entra en alcance de la regla IAS 40 - Propiedades de inversién - ya que su objeto es el
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arrendamiento. Los costos directamente atribuibles a la adquisicién del inmueble se
capitalizardn como parte del costo de adquisicién.

Subsecuentemente, el inmueble sera reconocido a su valor razonable conforme a la politica
de valuacién del Fideicomiso para sus propiedades de inversion. Las cuentas contables més
relevantes que serian afectadas en los estados financieros del Fideicomiso se muestran en la
informacién financiera seleccionada contenida en el presente Folleto Informativo.

h) Consecuencias Fiscales de la Transaccion

Las principales consecuencias fiscales derivadas de la Transaccién para Fibra Plus son las
siguientes, mismas que no pueden ser consideradas como una descripcién detallada de
todas las disposiciones fiscales que pudieran ser relevantes.

En términos del Articulo 18, fraccién IV de la LISR, el ISR corre a cargo del vendedor del
inmueble objeto de la Transaccién, por lo que salvo por el ISR el resto de los impuestos,
derechos y demas contribuciones (incluyendo, sin limitar, el impuesto sobre adquisicién de
inmueble o traslado de dominio, gastos notariales, registrales y legales derivados de o
relacionados con la adquisicién del inmueble objeto de la Transaccién) corren a cargo de
Fibra Plus de acuerdo a las siguientes cantidades:

(1) ISAL: $2,340,000 Pesos, equivalente al 3.00% del valor de la operacién;
(ii) IVA: $6,020,069 Pesos, equivalente al 16% del valor de las construcciones del

inmueble objeto de la Transaccién, misma que es entregada al vendedor y que
deberd pagar conforme a la legislacion fiscal aplicable.
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4. INFORMACION CONCERNIENTE A CADA UNA DE LAS PARTES
INVOLUCRADAS EN LA TRANSACCION

a) Informacion del Fideicomiso

(1) Contrato de Fideicomiso:

Contrato de Fideicomiso Irrevocable No. F/1110, de fecha 13 de julio de 2016,
celebrado entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Comtin, segtin
el mismo ha sido modificado y re-expresado con fecha 14 de octubre de 2016.

(i) Fiduciario:

Banco Azteca, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Direccién Fiduciaria.

(iii)  Fideicomitente:

NFD, S.A. de C.V.

(iv)  Fideicomitente Adherente:

Cualquier Persona que aporte Activos al Patrimonio del Fideicomiso, por cuya
aportacion adquirird, para efectos del Fideicomiso, los derechos y obligaciones
establecidos en el Fideicomiso y en el Convenio de Aportaciéon y Adhesion
respectivo.

(v) Administrador:

Fibra Plus Management, S.C.

(vi)  Representante Coman:
ClIBanco, S.A., Institucién de Banca Mualtiple

(vii)  Fines del Fideicomiso:

Conforme a lo establecido en el articulo 187, fraccién II de la LISR (segtn el
mismo sea modificado de tiempo en tiempo), el principal fin del Fideicomiso es
la adquisicién y/ o construccion de Inmuebles que se destinen al arrendamiento
o a la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del
arrendamiento de dichos Inmuebles, asi como a otorgar financiamientos con
garantia hipotecaria de los Inmuebles arrendados para los fines anteriores.

(viii) Descripcién de la evolucién del fideicomiso en el Gltimo ano:

Fibra Plus qued¢ establecido como un FIBRA al lograr su Oferta Ptblica Inicial
(OPI) de Certificados Burséatiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFls) el 3 de
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(ix)

(x)

noviembre de 2016, con un enfoque en el desarrollo de inmuebles para su futuro
arrendamiento, obteniendo asi la mayor plusvalia a partir de la compra del
terreno hasta su futura construccién y ocupacién.

La OPI de Fibra Plus, consisti6é en un total de 105 millones de CBFIs a un precio
de Ps. 15.00 por CBFI. Habiéndose colocado el 100% de los CBFls, la exitosa
transacciéon fue la Ginica realizada en la BMV en el segundo semestre de 2016
dado el complejo entorno macroeconémico y politico global. Simultaneo a la
OP], se integro la Cartera Inicial con la primera aportacién de cuatro Activos a
cambio de 48,093,992 CBFls a un precio de Ps. 15.00 por CBFI. Asi mismo, en el
primer trimestre de 2017 se aportaron al Fideicomiso de Fibra Plus los proyectos
de Salina Cruz, Ciudad del Carmen y Villahermosa con una contraprestacion de
10,502,393 CBFls a un precio de Ps. 15.00 por CBFI. Se han retenido 1,138,101
CBFls del total de contraprestaciones, los cuales se liberardn al aportante en
cuanto ciertas condiciones suspensivas sean cumplidas. Al dia de hoy existen
162,458,285 CBFls en circulacién.

Estructura del patrimonio del Fideicomiso:

El patrimonio del Fideicomiso al primer trimestre de 2017 fue de Ps. 2,685
millones compuesto principalmente por las aportaciones de los fideicomitentes
provenientes de la colocacién de CBFIs y los activos identificados como Espacio
Condesa, Manzanillo, Centro Comercial Elite Acueducto, Oficinas Elite
Acueducto, Salina Cruz, Ciudad del Carmen y Villahermosa.

Cambios relevantes en los estados financieros del Fideicomiso:

El cambio mads relevante en los estados financieros del Fideicomiso se dio de 2016
al primer trimestre de 2017 en el capital contable a causa de las aportaciones de
los fideicomitentes concretadas en el primer trimestre de 2017 y en el activo fijo
a causa del incremento en las propiedades de inversién relacionadas.
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5. FACTORES DE RIESGO

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

Los ingresos de la Fibra provienen de las Rentas y, en su caso, de los Derechos de
Arrendamiento. Como resultado de lo anterior, el desempeno de la Fibra depende de su
capacidad de rentar los espacios en términos econémicamente favorables, lo cual depende
de la estabilidad financiera de los Arrendatarios, quienes podrian sufrir en cualquier
momento un cambio en su negocio. Los Arrendatarios podrian incumplir en el pago de sus
Rentas, retrasar el inicio del arrendamiento, negarse a extender o renovar los Contratos de
Arrendamiento a su vencimiento o en términos favorables para la Fibra o, en su caso, ejercer
sus derechos de terminacién anticipada. Pretendemos hacer frente a los incumplimientos de
los Arrendatarios en una base de caso por caso. Sin embargo, si un ntimero importante de
Arrendatarios incumple en el pago de las Rentas o lo hace fuera de tiempo, el desempeno
financiero de la Fibra podria verse afectado negativamente.

Adicionalmente, la solicitud de concurso mercantil o insolvencia de los Arrendatarios puede
afectar adversamente las Rentas que genere el Inmueble. 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 la Fibra y los resultados de sus operaciones. Cualquier declaracién de quiebra o solicitud
de concurso mercantil por parte de los Arrendatarios también podria impedir o eliminar la
capacidad de la Fibra para cobrar los saldos adeudados y pagos de Rentas futuras.

El desempeiio operativo y el valor del Inmueble estin sujetos a las condiciones de la
economia y a riesgos 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 estdan mas alla del control de Fibra Plus. Si el
Inmueble no genera suficientes ingresos para cubrir los gastos operativos, incluyendo
deudas, comisiones por administracién y asesoria y gastos de capital, entonces el
desempeno de Fibra Plus se podria ver afectado negativamente. Ademads, existen gastos
asociados con una inversién en activos inmobiliarios (tales como pagos de deudas,
impuestos prediales y costos de mantenimiento) 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 del Inmueble puede verse afectado por:

i. cambios adversos en condiciones econémicas y demogréficas locales, nacionales o
internacionales tales como la reciente desaceleracién econémica global;

ii. desocupacioén o incapacidad de rentar espacio en términos favorables;

iii. cambios adversos en las condiciones financieras de los Arrendatarios;

iv. incapacidad para cobrar la Renta o falta de pago de los Derechos de Arrendamiento,
en su caso;

V. cambios en la Legislaciéon Aplicable y politicas gubernamentales, incluyendo, sin

limitacién, leyes impositivas, de zonificacién, ambientales y de seguridad, y politicas
fiscales gubernamentales y cambios en su vigencia;
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Vi. competencia de ofros inversionistas en Inmuebles comerciales con capital
significativo, incluyendo otras companias de inversion en Inmuebles,
desarrolladores inmobiliarios, otras Fibras y fondos de inversién institucionales;

vii.  reducciones en el nivel de demanda de espacio comercial o de oficinas, y cambios en
la estimacion relativa del Inmueble;

viii. aumentos en la oferta de espacios para arrendamiento;

ix. fluctuaciones en tasas de interés, las cuales podrian afectar adversamente la
capacidad de Fibra Plus, o la capacidad de los posibles Arrendatarios, para obtener
financiamiento en condiciones favorables;

X. aumentos en gastos, incluyendo sin limitar, costos de seguros, costos laborales,
precios de tarifas de energfa, valuaciones inmobiliarias y otros impuestos y costos
de cumplimiento de la Legislacion Aplicable y politicas gubernamentales, y
restricciones a la capacidad de la Fibra o de Administrador de trasladar gastos a los

Arrendatarios;
XI. mayor rotacion de Arrendatarios que la esperada;
xii.  incapacidad en proporcionar un mantenimiento adecuado al Inmueble;

xiii.  aumento de la delincuencia en las &reas en donde se ubica el Inmueble;

xiv.  percepcidn negativa sobre la conveniencia y atractivo de la regién donde se ubica el
Inmueble;

XV. aumentos no anticipados en los costos relacionados con condiciones adversas
conocidas o no;

xvi.  exceso en la construccién o sobreoferta en el mercado.

Ademas, los periodos de desaceleracién econdémica, recesiéon 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 pablico 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 por celebrarse. Si la Fibra o el Administrador
no logran operar el Inmueble para cumplir con sus expectativas financieras, el negocio,
condicion financiera, resultados de operaciones y flujo de caja podrian afectarse de un modo
importante y de forma adversa.

Las acciones de los competidores de Fibra Plus pueden disminuir, prevenir aumentos en
el nivel de ocupacion y tasas de renta del Inmueble.

Fibra Plus 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 la Fibra. 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 la Fibra pueden
incrementarse. Adicionalmente, nuevos fondos y desarrolladores pueden incursionar en el
mercado a ftravés de Fibras o vehiculos similares, lo cual puede incrementar
significativamente las presiones competitivas en relacion con las actividades inmobiliarias
en el mercado en que se encuentra el Inmueble.
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La Fibra podria no ser capaz de controlar sus costos de operacion del Inmueble o sus
gastos podrian permanecer constantes o aumentar, atin si sus ingresos no aumentan,
haciendo que los resultados de operaciones se vean afectados adversamente.

Los factores que pueden afectar adversamente la capacidad de la Fibra para controlar los
costos de operacion, implican la necesidad de pagar seguros y erogar otros costos de
operacion, incluyendo, sin limitar (i) impuestos (los cuales podrian aumentar con el tiempo);
(@ii) la necesidad de reparar espacios para arrendamiento y renovar el Inmueble
periédicamente; (iii) el costo de cumplir con la Legislacién Aplicable, incluyendo los
reglamentos de zonificacion 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 el Inmueble no necesariamente se reduce cuando circunstancias
tales como factores de mercado y competencia producen una reduccién en ingresos del
Inmueble. Como resultado de ello, si los ingresos disminuyen, la Fibra podria ser incapaz
de reducir gastos de forma proporcional. Los costos asociados con inversiones en el
Inmueble tales como impuestos, seguros, pagos de mantenimiento, generalmente no serén
reducidos atn si el Inmueble no esté totalmente ocupado o si otras circunstancias hacen que
los ingresos de la Fibra disminuyan. Si los costos de operacién aumentan como resultado de
cualquiera de los factores precedentes, los resultados de operaciéon podrian verse afectados
relevantemente y de forma adversa.

Se podria exigir a la Fibra la erogacion de significativos gastos de capital para mejorar el
Inmueble con el fin de retener y atraer Arrendatarios, produciendo una disminucion en
los ingresos de operacion y reduciendo el efectivo disponible para efectuar
Distribuciones de Efectivo.

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, la Fibra se veria en la necesidad de aumentar sus recursos
de capital para hacer frente a estos gastos. Si la Fibra 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 la Fibra 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 de Efectivo.

La Fibra podria ser incapaz de desalojar oportunamente a un Arrendatario a la
terminacion del Contrato de Arrendamiento respectivo.

En México, en términos generales, la Legislacion 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
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arrendada y el arrendador (Fibra) tendria que iniciar un procedimiento legal ante un
tribunal mexicano en la jurisdiccién donde se encuentre el Inmueble. Un procedimiento
legal en México, asi como la ejecucién de una sentencia definitiva para la terminacién de un
Contrato de Arrendamiento, el desalojo de la propiedad y el cobro de rentas puede ser un
proceso tardado y muy costoso. La incapacidad de la Fibra para desalojar a sus
Arrendatarios de manera oportuna y sustituirlos por nuevos Arrendatarios podria afectar
negativamente su desempeno financiero.

El Inmueble podria sufrir deterioros, los cuales tendrian un efecto adverso en los
resultados de su operacion.

El Inmueble se evaluara periédicamente para detectar un posible deterioro del mismo.
Algunos factores que representarian indicios de deterioro del Inmueble son, entre otros, las
condiciones de mercado, el desempenio del Arrendatario o la terminacién anticipada de un
Contrato de Arrendamiento. Si en el curso normal de las operaciones del negocio de la Fibra
se determina que ha ocurrido un deterioro del Inmueble, se necesitaria un ajuste en la
valuacién del mismo, ocasionando un efecto material adverso sobre los resultados de
operaciones de la Fibra en el periodo en el cual se registra la valuacién.

El Inmueble podria 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 podrin tener consecuencias adversas en la condicién financiera y los
resultados de operacion de la Fibra.

Cuando una excesiva humedad se acumule en edificios o en materiales de construccién, el
crecimiento de moho podra ocurrir, particularmente si el problema de humedad no es
descubierto o atendido tras cierto periodo de tiempo. Algunos tipos de moho podran
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 biol6gicos,
tales como el polen, virus y bacteria. Se cree que la exposicién interior a toxinas o irritantes
transmitidos a través del aire podré causar una variedad de efectos y sintomas adversos a
la salud, incluyendo reacciones alérgicas y de otros tipos. Como resultado de lo anterior, la
presencia de una cantidad significativa de moho y otros contaminantes transmitidos a través
del aire en el Inmueble podréd requerir que la Fibra aplique un costoso programa de
reparacion para remover el moho u otros contaminantes transmitidos por el aire o aumentar
la ventilacién. Ademads, la presencia de una cantidad significante de moho u otros
contaminantes transmitidos a través del aire podria exponer a la Fibra a incurrir en
responsabilidad con los Arrendatarios, empleados de los Arrendatarios u otros si ocurre
algtin dafio en el Inmueble o lesién personal.

Las operaciones de la Fibra estan sujetas a la Legislacion Aplicable en materia ambiental
y la Fibra podria incumplir dichas normas.

Las operaciones de la Fibra estdan sujetas a la Legislacién Aplicable, incluyendo las
disposiciones federales, estatales y municipales referentes a la proteccién del medio
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ambiente. Bajo las leyes ambientales, el gobierno mexicano ha implementado un programa
para proteger el medio ambiente promulgando normas de planificacién ecolégica,
evaluaciéon de riesgo e impacto ambiental, contaminacién del aire, areas naturales
protegidas, protecciéon de la flora y la fauna, conservacién y uso racional de los recursos
naturales, y contaminacion del suelo, entre otros. Las autoridades federales y locales
mexicanas, tales como la SEMARNAT, la PROFEPA, la Comisién 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 las leyes
ambientales aplicables y pueden detener un desarrollo que no cumpla con ellas. Dichas
leyes suelen imponer responsabilidades ya sea al dueno o al operador que tengan
conocimiento de la presencia de sustancias t6xicas o daninas.

Procuraremos que los Contratos de Arrendamiento obliguen a los Arrendatarios a operar
en cumplimiento con las leyes aplicables, sin embargo, la Fibra puede llegar a estar sujeta a
una responsabilidad en virtud de su participacién. 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 las leyes
ambientales en el Inmueble podria resultar en costos de remediacién o multas, penalidades,
u otras responsabilidades atribuibles al Arrendatario del Inmueble. Dichas
responsabilidades pueden llegar a afectar la capacidad del Arrendatario para realizar los
pagos a la Fibra, incluyendo pagos de la Renta y, en su caso, pagos por indemnizacion.

Por otra parte, se espera que la regulacion de las operaciones de la Fibra conforme a las leyes
ambientales federales, estatales y municipales sean cada vez mads estrictas. Dichas
disposiciones pueden llegar a imponer obligaciones ambientales adicionales sobre los
Arrendatarios, lo cual podria impactar su desempeno financiero y afectar su capacidad de
pago conforme a los Contratos de Arrendamiento. Ademds, México ha promulgado ciertas
disposiciones que permiten acciones colectivas en relacion con responsabilidades
ambientales. Conforme a dichas leyes, la Fibra 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, Fibra Plus no puede predecir el impacto que tendra la adopcién de
regulacién ambiental adicional y/o més estricta para la condicion financiera de la Fibra.

El cumplimiento de las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables al Inmueble,
incluyendo autorizaciones, licencias, permisos de zonificacion y uso de suelo y requisitos
ambientales puede afectar adversamente la capacidad de la Fibra, 1o que 1llevara a costos
o demoras significativas.

El Inmueble esté sujeto 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 zonificacion y convenios
restrictivos pueden limitar el uso del Inmueble y pueden exigir la aprobacién de las
autoridades locales o de organizaciones comunitarias privadas para adquirir, renovar y
operar el Inmueble. Entre otras cosas, estas limitaciones pueden referirse a requisitos
normativos de prevencién de riesgos contra incendios y de seguridad, sismicos, de
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eliminacién de asbestos o de disminucién de material peligroso. No es posible garantizar
que las politicas reglamentarias existentes o futuras no afectardn adversamente a la Fibra en
temas de oportunidad o costo de adquisicién, desarrollo o renovaciéon futura del Inmueble,
o que no se adoptardn reglamentos adicionales que pudieran aumentar estas demoras o que
ocasionaran costos adicionales.

Existe legislacion federal y local en materia de impacto ambiental para cuya adecuada
interpretacion y aplicacion intervienen diversos factores y circunstancias. El no contar
con autorizaciones en materia ambiental y el no proporcionar avisos o notificaciones
previstos en la legislacion aplicable podria exponer a la Fibra a riesgos consistentes en
sanciones gubernamentales, pérdidas de ingresos y reclamaciones de terceros, lo cual
podria tener un efecto sustancial adverso en sus resultados de operacion, flujos de
efectivo y condicion financiera.

La operacién del Inmueble estd sujeta 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.

El Inmueble podria estar expuesto a potenciales desastres, incluyendo desastres
naturales, lo que causaria un dafo significativo a dichos Inmuebles y afectar
significativamente los ingresos de la Fibra.

El Inmueble se encuentra ubicado en &reas susceptibles a verse afectadas por desastres
naturales que pudieran causar danos significativos al Inmueble. Si la Fibra 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 el Inmueble, asi como los ingresos futuros anticipados
derivados del mismo, lo cual afectaria adversamente el desemperio financiero de la Fibra.
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6. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA

Ver informacién financiera proforma que se adjunta al presente como Anexo “B”.
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7. COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS
RESULTADOS DE OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE FIBRA

El siguiente anélisis debe leerse en conjunto con el Gltimo reporte anual publicado que
corresponde al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, y con el reporte del primer
trimestre de 2017, mismo que estd disponible en las paginas de internet de la CNBV
(www .cnbv.gob.mx), de la BMV (www.bmv.com.mx) y de Fibra Plus (www fibraplus.mx).

La informacién que a continuacion se presenta ha sido generada por el Administrador.

Resumen de Operaciones

NOI* este indicador no se revela en el presente reporte ya que los Activos dentro de la Cartera Inicial estan en
fase de desarrollo y al cierre del 1T17 no se presentan Ingresos Operativos.

Utilidad neta del periodo y acumulada del ejercicio fue de Ps. 14.1 millones, producto de ingresos por intereses
a favor.

Al cierre del primer trimestre del 2017, el 51% del Activo Total estaba representado por el activo circulante,
mientras que el 49% estaba representado por Activo Fijo.

Utilidad Neta por CBFI fue de Ps 0.092
Valor en Libros por CBFI fue de Ps. 16.532

Ala fecha del reporte, Espacio Condesa cuenta con un avance de proyecto del 17.1%, en linea con el programa
de desarrollo.

El 31 de enero de 2017, el Comité Técnico aprohé la aportacién del resto de los Activos que conforman la
Cartera Inicial, identificados como Salina Cruz, Capitolio Satélite Comercial, Capitolio Satélite Oficinas,
Villahermosa y Ciudad del Carmen, de acuerdo con los términos originalmente descritos en el prospecto de
colocacién. Las condiciones suspensivas requeridas para la aportacién de los terrenos de Villahermosa, Salina
Cruz y Ciudad del Carmen han sido cumplidas, por lo que dichos Activos ya se reflejan dentro del patrimonio
del fideicomiso al cierre de 1T2017. El Aportante estd en proceso del cumplimiento de las condiciones
suspensivas para la aportacién del centro comercial y oficinas de Capitolio Satélite.

El 22 de febrero de 2017, el Comité Técnico aprobd la aportacién de dos nuevos Activos ala Cartera Inicial, Rio
Verde y Autlan, los cuales ain no forman parte del fideicomiso dado que las condiciones suspensivas para su
aportacién estan en proceso de cumplimiento.

El 25 de abril de 2017, la Asamblea de tenedores ratificé a los miembros del Comité Técnico nombrados por el
Fundador Relevante y por los tenedores que ejercieron su derecho de nombramiento de miembros del Comité
Técnico de acuerdo a su tenencia mayor al 10% de los CBFIs en circulacion.

1 NOI (ingreso neto operativo) se calcula restando los gastos de operacion de las rentas y los ingresos por gastos reembolsables.
2 Calculado con base en el niimero de CBFIs en circulacién al 31 de abril de 2017: 162,458,285 CBFIs,
4 Calculado con base en el nimero de CBFIs en circulacion al 31 de abril de 2017: 162,458,285 CBFIs.
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Fibra Plus quedé establecido como un FIBRA al lograr su Oferta Pablica Inicial (OPI) de
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFls) el 3 de noviembre de 2016, con un
enfoque en el desarrollo de inmuebles para su futuro arrendamiento, obteniendo asf la
mayor plusvalia a partir de la compra del terreno hasta su futura construccién y ocupacién.

El modelo de negocio de Fibra Plus estd cimentado en la generacion de valor a través de la
integracion vertical dentro de la cadena de valor del desarrollo inmobiliario, enfoque en
oportunidades para la generacién de altos rendimientos, red de relaciones de negocios en
las instancias de originacién, desarrollo, operacién, estabilizacién y comercializaciéon de
inmuebles destinados al arrendamiento, una estructura de capital enfocada a la
optimizacién de recursos y tiempos para la alta generacion de valor, diversificacién en tipos
de activos y regiones y la capacidad y experiencia para reconvertir activos para maximizar
su valor. Adicionalmente, la administracién internalizada permite maximizar economias de
escala, a diferencia del mercado en general, en donde la estructura de remuneraciones del
administrador externo incita inversiones desalineadas con la maximizacién de mérgenes.

La OPI de Fibra Plus, consistié en un total de 105 millones de CBFls a un precio de Ps. 15.00
por CBFI. Habiéndose colocado el 100% de los CBFls, la exitosa transaccién fue la tnica
realizada en la BMV en el segundo semestre de 2016 dado el complejo entorno
macroeconémico y politico global. Simultaneo a la OPI, se integr6 la Cartera Inicial con la
primera aportacién de cuatro Activos a cambio de 48,093,992 CBFls a un precio de Ps. 15.00
por CBFI. Asi mismo, en el presente trimestre se aportaron al Fideicomiso de Fibra Plus los
proyectos de Salina Cruz, Ciudad del Carmen y Villahermosa con una contraprestacion de
10,502,393 CBFls a un precio de Ps. 15.00 por CBFI. Se han retenido 1,138,101 CBFIs del total
de contraprestaciones, los cuales se liberaran al aportante en cuanto ciertas condiciones
suspensivas sean cumplidas. Al dia de hoy existen 162,458,285 CBFls en circulacién.

Cartera Inicial

La Cartera Inicial consiste en un total de 102,642 metros cuadrados de area bruta rentable
(ABR) compuesta por nueve Activos, siete de los cuales han sido aportados a Fibra Plus y
dos estdn en proceso de cumplimiento de condiciones suspensivas para su aportacién. Cinco
de los Activos son comerciales, y cuatro de oficinas, estando ubicados en siete estados de la
Reptblica Mexicana, incluyendo Campeche, Colima, Estado de México, Jalisco, Oaxaca,
Tabasco, asi como la Ciudad de México. Los predios destinados al desarrollo comercial
representardn el 67% del (ABR) inicial y los cuatro destinados a edificios de oficinas
representaran el 33% del ABR inicial.

El 3 de noviembre de 2016 se aportaron los proyectos identificados como Espacio Condesa,
Manzanillo, Centro Comercial Elite Acueducto y Oficinas Elite Acueducto, los cuales
representan 49,105 metros cuadrados de ABR, aproximadamente el 48% de la Cartera
Inicial. El 31 de enero de 2017, el Comité Técnico aprobd la aportacién de Plaza
Metropolitana Salina Cruz, Ciudad del Carmen, Torre Premier Villahermosa, Centro
Comercial Capitolio Satélite y Oficinas Capitolio Satélite los cuales representan 53,537
metros cuadrados de ABR, aproximadamente el 52% de la Cartera Inicial. Al dia de hoy,
todos los Activos de la Cartera Inicial han sido aportados con excepcién de las oficinas y
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centro comercial Capitolio Satélite, cuyas condiciones suspensivas para la formalizacién de
su aportacidn estan en proceso de cumplimiento.

Al dia de hoy se cuenta con un avance del 17.1% en el proyecto global de Espacio Condesa
incluyendo un 45% de avance en gestién de permisos y 13.9% de avance de obra, en linea
con el programa de desarrollo. El avance global del resto de los proyectos es de 3.1%, 1.9%,
8.0%, 1.3% y 0.6% correspondientemente en Elite Acueducto, Torre Premier Villahermosa,
Salina Cruz, Manzanillo y Ciudad del Carmen. Dichos avances globales estan conformados
por el 26.5%, 14.0%, 60.3%, 91% y 4.7% de avance en tramitologia respectivamente.
Tenemos programado arrancar la obra de Acueducto en Guadalajara en el presente mes y
Salina Cruz en los préximos 60 dias. En cuanto al centro comercial y oficinas Capitolio
Satélite estén aportados al Fideicomiso, estaremos en condiciones de reportar sus avances.

Resultados al Primer Trimestre de 2017

Banco Azteca, S.A,, Institucién de Banca Miiltiple, Direccién Fiduciaria,
como Fiduciario del Fideicomiso F/1110 o Fibra Plus
Estado de Resultados Consolidado
Por el periodo comprendido del 1 de enero al 31 de marzo de 2017
( Miles de pesos mexicanos)

Acumulado

Ingresos

Ingresos 0
Total Ingresos 0
Egresos

Gastos de Administracion 4,464
Total Egresos 4,464

Resultado Integral de Financiamiento

Gastos Financieros 14

Intereses a favor 18,625
Total Resultado Integral de Financiamiento 18,611
Utilidad neta 14,147

Informacion generada por el Administrador
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Ingresos

Durante el primer trimestre del 2017 no hubo ingresos por arrendamiento dado que el
portafolio se encuentra en proceso de desarrollo.

Resultados Operativos

Derivado de la falta de ingreso explicada con anterioridad, no se presentan resultados
operativos.

En cuanto inicie la renta de los espacios, se presentaran ingresos operativos, momento en el
cual estaremos en condiciones de comunicarlos bajo los pardmetros més utilizados en el
sector.

Utilidad Neta

La Utilidad Neta alcanzada en el 1T2017 fue de Ps. 14.1 millones o Ps. 0.09 por CBF],
calculado con base en 162,458,285 de CBFIs en circulacion. Esta utilidad es resultado
principalmente de los Ingresos por Productos Financieros, de los recursos derivados de la
colocacion.

Los Gastos de la Administracion fueron menores a la Utilidad generada por los Ingresos por

Productos Financieros.

Balance General (Informacién generada por el Administrador)
Banco Azteca, S.A,, Institucién de Banca Miiltiple, Direccién Fiduciaria, como Fiduciario del
Fideicomiso F/1110 o Fibra Plus

Balance general Consolidado
Al 31 de marzo de 2017
(Miles de pesos mexicanos)

ACTIVO

PASIVO

Activo circulante:

Pasivo circulante:

Bancos 4,992 Provision de Gastos 172
Inversiones Temporales 1,317,839 Impuestos retenidos por pagar 1,635
Impuestos a favor 37,715 Total del pasivo circulante 1,807
Impuestos acreditables por pagar 800
Pagos Anticipados 630 SUMA DEL PASIVO 1,807
Total del activo circulante 1,361,975
PATRIMONIO
Activo no circulante:
Propiedades de Inversion 1,322,224 Aportaciones de los fideicomitentes 2,663,854
Mobiliario y Equipo de Oficina 1,285 Resultados acumulados 7,881
Adaptaciones y Mejoras 1,950 Utilidad o Pérdida del Ejercicio 14,147
Depositos en Garantia 255
1,016,968 SUMA DEL CAPITAL 2,685,881
SUMA DEL ACTIVO 2,687,689 SUMA DEL PASIVO Y CAPITAL 2,687,689
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El saldo de efectivo y equivalentes fue de Ps.1,322.8 millones al cierre del 31 de marzo de
2017, los cuales fueron invertidos principalmente en papel gubernamental de corto plazo.

Al 31 de marzo de 2017 se cuenta con Ps. 37.7 millones en impuestos a favor.
Las propiedades de inversién al 31 de marzo de 2017 equivalen a Ps. 1,322.2 millones.

Los pasivos del fideicomiso alcanzaron Ps. 1.8 millones al cierre del 31 de marzo de 2017,
los cuales corresponden en su mayoria a provisiones de gastos e impuestos por pagar, no
existiendo pasivos con costo.

El Patrimonio fue de Ps. 2,685 millones compuesto principalmente por las aportaciones de
los fideicomitentes provenientes de la colocacién de CBFls y los activos identificados como
Espacio Condesa, Manzanillo, Centro Comercial Elite Acueducto, Oficinas Elite Acueducto,
Salina Cruz, Ciudad del Carmen y Villahermosa.

Eventos Corporativos

El 31 de enero de 2017, el Comité Técnico aprobé la transferencia de Salina Cruz, Ciudad
del Carmen, Villahermosa y el centro comercial y oficinas Capitolio Satélite. Al dia de hoy
3 delos 5 Activos aprobados han sido transferidos a Fibra Plus. Las condiciones suspensivas
para la aportacion del centro comercial y oficinas Capitolio Satélite estd en proceso de
cumplimiento. Como parte de los acuerdos descritos en el Prospecto de Colocacién, la
contraprestaciéon de las aportaciones se realizaron al mismo precio de colocacién, Ps. 15
pesos por CBFI.

El122 de febrero de 2017 el Comité Técnico aprobd la aportacién de los Activos identificados
como Rio Verde y Autlan, la cual cont6 con la previa recomendacién del Comité de Précticas
por tratarse de una transaccién con partes relacionadas. Dicha aprobacion estéd sujeta al
cumplimiento de condiciones suspensivas.

El 25 de abril de 2017, la Asamblea General de Tenedores ratificé a los miembros del Comité
Técnico nombrados por el Fundador Relevante asi como los miembros nombrados por los
tenedores ejerciendo su derecho otorgado por una tenencia mayor al 10% de los CBFIs en
circulaciéon. La integracion del Comité Técnico quedo ratificada de la siguiente forma:
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Nombre Cargo Suplente
2 T L — Mlgmbro prqpletarlo Vicente Eduiirdo Graniello
independiente Pérez
Pedro Solis CAmara Jiménez Canet Mlgmbl‘o prqpletarlo Francisco Gamboa Sanchez
independiente
Luls Alfstiss Carvatites Castills Mlgmbro prqpletarlo Luis Alforlso~ FIewantes
independiente Muiliz
Antonio Braun De Lavenne De Choulot Mlgmbro prqpletarlo
independiente

Gustavo Tomé Velazquez

Miembro Propietario y

Presidente del Comité Técnico

Rodrigo Gonzalez Zerbi.

Jaime Alverde Losada

Miembro Propietario

Othén Porres Bueno

Javier Arroyo Navarro

Miembro Propietario

Julio Kuri Erreguerena

David Coppel Calvo

Miembro Propietario

Enrique Coppel Calvo

Maria Paloma Silva de Anzorena

Miembro Propietario

Gustavo Adolfo Ramirez Berrueta

Miembro Propietario

Martin Pedro Creixell
Noriega

Miguel Navarro de la Torre

Miembro Propietario

César Leal Porres

Hugo Salinas Sada

Miembro Propietario

Mauricio Adridn Alarcén Montes de Oca

Miembro Propietario

Francisco Javier Martinez
Garcia

Abraham Ernesto Hernandez Pacheco

Miembro Propietario

Moisés Cohen Smeke

Distribucion al 1T17

En el prospecto de colocacién se dio a conocer la estrategia del modelo de negocio, la cual
estd enfocada al desarrollo y estabilizacién de los inmuebles que actualmente se encuentran
en fase de desarrollo. Por esta razén, y por qué el Resultado Fiscal del periodo reportado
fue de Ps. 0, no habré distribucién de dividendos, ni se espera distribuciones en el corto

plazo.
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8. CONTRATOS RELEVANTES

Contrato de Promesa de Compraventa, de fecha 26 de abril de 2017, celebrado por el
vendedor, como promitente vendedor, y Fibra Plus Management, S.C., como promitente
comprador, segin el mismo fue modificado con fecha 15 de mayo de 2017. El contrato
establece los términos generales de la operacién y preveia como limite para fecha de cierre
el dia 3 de julio de 2017. Asimismo, se estableci6 la facultad de Fibra Plus Management, S.C.
de designar al comprador definitivo del Inmueble. Por lo que se refiere a la modificacion,
en este se estableci6 el precio de compra definitivo sujeto a que la Transaccién se formalizara
el dia 12 de junio de 2017.

Escritura Puablica No. 17,195, de fecha 2 de junio de 2017, otorgada ante el Lic. Guillermo
Aarén Vigil Chapa, Notario Ptblico No. 247 de la Ciudad de México, misma que contiene
el Contrato de Fideicomiso de Administracién identificado con el nimero CIB/2771,
celebrado por Banco Azteca, S.A., Institucién de Banca Mdaltiple, Direccién Fiduciaria,
actuando tnica y exclusivamente como fiduciario del Fideicomiso F/1110, como
fideicomitente y fideicomisario, y CIBanco, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, como
fiduciario. Se establecieron como principales fines del Fideicomiso de Administracién que
ClIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple, Ginica y exclusivamente como fiduciario
adquiriera el Inmueble para formar parte del patrimonio de dicho fideicomiso y que dicho
fiduciario permita a Fibra Plus obtener directamente los flujos derivados de los
arrendamientos que se celebren con relacién al Inueble.

Escritura Pablica No. 18,341, de fecha 12 de junio de 2017, otorgada ante la Lic. Ana Laura
Mayoral Uribe, Notario Ptblico No. 48 del Estado de Jalisco, cuyo primer testimonio se
encuentra pendiente de inscripcién en el Registro Pablico de la Propiedad del Estado de
Jalisco por lo reciente de su otorgamiento, misma que contiene el Contrato de Compraventa
celebrado por el vendedor, y ClBanco, S.A., Institucién de Banca Mltiple, actuando tnica
y exclusivamente como fiduciario del Fideicomiso de Administracién CIB/2771, como
comprador.
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9. PERSONAS RESPONSABLES

a) Administrador

Los suscritos, manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacién relativa a la emisora contenida en el
presente folleto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién.
Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacion relevante que haya
sido omitida o falseada en este folleto o que el mismo contenga informacién que pudiera

inducir a error a los inversionistas.

Fibra Plus Management, S.C.

"‘A/ 4
/i d

;'{/}:"/3‘
‘)?éfgé Gﬂﬁzé]/e/z Zerbi
Director General y eneargado de las Finanzas y los asuntos Juridicos



b) Fiduciario

Los suscritos, manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a la emisora contenida en el
presente folleto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion.
Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacion relevante que haya
sido omitida o falseada en este folleto 0 que el mismo contenga informacion que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

Banco Azteca, S.A., Institucion de Banca Multiple,
actuando tinica y exclusivamente como fiduciario del Fideicomiso F/1110

\

ay :
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¢)  Representante Comiin

[Los suscritos, manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, revisamos la informacién relativa a la emisora contenida en el
presente folleto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su
situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacion
relevante que haya sido omitida o falseada en este folleto 0 que el mismo contenga
informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Ricardo Antoni : regor
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10. ANEXOS
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ANEXO “A”

Dictamen Valuatorio



Correduria Pablica No. 8 Lic. Verdnica Torres Torres
Corredor Publico Namero Ocho
Para el Estado de Chihuahua
WWW.cp8.com.mx
veronica.torres@cp8.com.mx

AVALUO

SOLICITANTE: SEGUROS MONTERREY NEW YORK LIFE, S.A. DE C.V.

PROPOSITO: Valuacion y registro contable de inversiones inmobiliarias para
dar cumplimento a las disposiciones de la Comisién Nacional de Seguros y
Fianzas, en la Circular Unica de Seguros.

PERITO: Lic. Verdnica Torres Torres Corredor Publico Nimero Ocho Para el
Estado de Chihuahua.

PAGINAS: Documento integrado en 49 (cuarenta y nueve) paginas impresas por el frente. ;(



FECHA DE EXPEDICION: 5 DE DICIEMBRE DE 2014

T = - . F_ECHA DE CADUCIDAD: 5 DE JUNIO DE 2015
FOLIO: 14120101
No. Avalio 141207101

Lic. Veronica Torres Torres, Corredor Publico 8 para el Estado de Chiﬁuahua

INFORME Y AVALUO

SOLICITANTE: SEGUROS MONTERREY NEW YORK LIFE, S.A. DE C.V.

UBICACION DEL INMUEBLE: Avenida Circunvalacion Agustin Yafez No. 2692
Colonia Arcos Sur
Cludad de Guadalajara. Estado de Jalisco C.P. 44130

OBJETO: Establecer el valor promedio de los valores fisicos y de capitalizacion de rentas y obtener las rentas
netas mensuales

PROPOSITO: Valuacién y registro contable de inversiones inmobililanias para dar cumplimento a las disposiciones de la
Comision Nacional de Sequros y Flanzas, en la Circular Unica de Seguros

FEN’TA NETA MENSUAL: - $520,894.08
VALOR FISICO: s 72,271,611.75
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: S 89,296,1268.00
VALOR COMERCIAL s 80,783,869.87

OBSERVACIONES:

EL VALOR COMERCIAL ES IGUAL AL VALOR PROMEDIO DE LOS DOS METODOS UTILIZADOS, EL METODO FISICO O DIRECTO Y EL
DE CAPITALIZACION DE RENTAS, SEGUN LA CIRCULAR UNICA DE LA COMISION NACIONAL DE SEGUROS Y FIANZAS

CONCLUSION:
VALOR PROMEDIO N.R. H 80,784,000.00

OCHENTA MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL PESOS 00/100 M.N.
RENTAS NETAS MENSUALES N.A. $521,000.00

(QUINIENTOS VEINTIUN MIL PESOS 00/100 M/N)
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Correduria Publica No. 8

Veronica Torres Torres

AVALUO INMOBILIARIO

Inmueble que se valia:
Edificio de oficinas

Solicitante del avalio:
Seguros Monterrey New York Life, S. A. de C. V.

Ubicacion del inmueble:

Calle y nimero:

Avenida Circunvalacion Agustin Yanez 2692
Delegacion o Municipio:

Fecha del avalto:
5 de diciembre de 2014

Propietario del inmueble:
Seguros Monterrey New York Life, S. A. de C.
V.

Colonia o Fraccionamiento:

Arcos Sur
Ciudad, Estado y C.P.:

Guadalajara Guadalajara, Jalisco. C.P. 44130
VALOR FISICO: ) B $ 72,271,611.75
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $ 89,296,128.00

Observaciones: Es el valor promedio entre el Valor Fisico y el de Capitalizacion de Rentas,
segun lo establece la Circular Unica de la Comision Nacional de Seguros y Fianzas

| VALOR COMERCIAL:

$ 80,783,869.87 |

OCHENTA MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y NUEVE
PESOS 87/100 M.N.

= |




Correduria Publica No. 8

Lic. Veronica Torres Torres

I - ANTECEDENTES N 0o -
Solicitante del avalio: Nombre: Seguros Monterrey New York Life, S. A. de C. V.
Domicilio: Paseo de la Reforma 342 Piso 12
Colonia Juarez, Delegacion Cuauhtémoc
México, D.F. 06600

Perito valuador: Nombre: Lic. Verdnica Torres Torres
Corredor Publico No. 8 en la Plaza del Estado Chihuahua

Cédula Profesional No. 7571938 / Autorizacion Especial No. 03041C-S-VIII

UMD G Este avaltio se presenta en cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 6°.

Sexto fraccion Il segunda de la Ley Federal de Correduria Publica Y 56 bis
de su Reglamento, asi como del Derecreto que contiene los lineamientos
técnicos y juridicos publica en el Diario Oficial de la Federacion, el dia 9
nueve de Marzo de 1999; el articulo 46 fracion XXIl de la Ley de
Instituciones de Crédito, "a contrario sensu"; el articulo 3o. del Reglamento
del Cadigo Fiscal de la Federacion, la Circular Unica emitida por la
Comision Nacional de Seguros y Fianzas vigente; el Codigo Fiscal de la
Federacion y demas leyes y reglamentos aplicables.

Fecha del avalto: 5 de diciembre de 2014

Inmueble que se valia (uso): Edificio de oficinas

Régimen de propiedad: Privada.

Propietario del inmueble: Nombre: Seguros Monterrey New York Life, S. A. de C. V.

Domicilio: Paseo de la Reforma 342 Piso 12
Colonia Juarez, Delegacion Cuauhtémoc
México, D.F. 06600

Objeto del avaluo: Establecer el Valor Promedio de los Valores Fisico y de Capitalizacion de
Rentas y obtener las Rentas Netas Mensuales
Proposito o destino del avaluo: Valuacion y Registro Contable de inversiones inmobiliarias para dar

cumplimiento a las Disposiciones de la Comision Nacional de Seguros y
Fianzas en la Circular Unica.

Ubicacion del inmueble: Calle: Avenida Circunvalacion Agustin Yanez
Numero exterior: 2692 Namero interior:
Col. o Fracc.: Arcos Sur
Delegacion o Municipio: Guadalajara

Ciudad y Edo.: Guadalajara, Jalisco C.P.: 44130
Num. de cuenta predial: 15560 (Predial. D6513028006 000 (Clave catastral)
Num. de cuenta de agua: 0004-0028-0005
[ 11 - CARACTERISTICAS URBANAS \
Clasificacion de zona: (uso, categ.) Mixta habitacional, comercial y de servicios de primer orden. \

Seguin catastro local: Mixta habitacional, comercial y de servicios de primer orden.

Tipo de construccion predominante: (calle/zona)  Edificios de oficinas de mas de cinco niveles; casas habitacion de uno y dos
niveles y casas adaptadas para oficinas con influencia comercial.



indice de saturacién en la zona: (% aprox.)
Densidad de poblacion en la zona: (Hab./Ha.)
Nivel socio-economico: (predominante)

Contaminacion ambiental: (tipo/grado)

Uso de suelo

Uso del inmueble

Vias de acceso proximidad e
importancia de las mismas:

Servicios Publicos:

Suministro de agua:
Electrificacion:

Drenaje y alcantarillado:

Pavimentos:
Vialidades:

Banquetas:
Guarniciones:
Alumbrado publico:
Equipamiento urbano:

Telefonia:
Transporte:

Recoleccion de basura:
Vigilancia:
Senalizacion:

Estrato socieconémico

Fluidez de las vias de acceso a la zona

95%

Hasta 400 habitantes por hectarea. 60% poblacion normal y 40% poblacion =
flotante. | =
Normal de nivel socioeconémico medio y medio-alto. f /

{
/

Media, la provocada por humos y ruidos de vehiculos que transitan por la /
Habitacional y . '
Comercial

Comercial / oficinas

Avenida Adolfo Lopez Mateos Sur al Poniente(a 600 m. aprox), vialidad con
cuatro carriles centrales por sentido y en algunos tramos dos carriles laterales
por sentido y flujo vehicular de constante a saturado. Avenida de La Paz al
Norte (a 300 m. aprox.) vialidad de cuatro carriles en un solo sentido y flujo
vehicular constante y sus calles de acceso a Circunvalacion al Norponiente,
Amsterdam al Norte y Avenida de los Arcos al Poniente con flujo vehicular
constante local y escaso respectivamente.

Completos, agua, luz, drenaje, alumbrado publico; banquetas y guarniciones
de concreto, calles pavimentadas a base de carpeta asfaltica y lineas
telefénicas.

Suministro constante a través de redes domiciliarias.

Suministro por posteria de concreto con cableado aéreo y transformadores.
Red colectora de aguas residuales y pluviales con pozos de visita coladera
pluviales en arroyo vehicular.

A base de asfalto en carpetas en avenidas y calles moda.

Con cuatro carriles en un sentido las principales, dos carriles en un sentido
calles moda y de un carril las calles inferiores.

A base de concreto acabado escobillado.

De concreto hidraulico.

A base de posteria de concreto y luminarias de vapor de sodio.

Completo: escuelas, plazas comerciales, oficinas publicas, estacion de trans--
porte, senalizacion en vialidades, clinicas salud, universidad y centros de culto
A base de posteria de madera C34y cableado aéreo.

Sobre avenidas de importancia de la zona con rutas colectivas, camiones y mi
crobuses, con servicio al frente de la propiedad.

Recoleccion a cada tres dias.

Municipal y Privada las 24 horas.

Completa en buen estado y visible.

Alto / Medio Alto

Flujo Vehicular constante en las vias primarias y las secundarias flujo local
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III - DATOS DEL TERRENO

Medidas y colindancias: Segun: Copia de Escritura Piblica nimero 8,643 volumen XXXIV Iib
3, fojas 129 de fecha 30 de Octubre de 1972, an e del
Notario Publico 31 Licenciado Atanasio Gonzalez Lozano.

> 4

ORIENTACION: MEDIDAS: COLINDANCIAS:
Al norte: 20.95m Por donde de frente a la calle Amsterdam
Al oriente: 43.01m Colinda con propiedad particular
Al sureste: 16.256 m Con propiedad de Sr. Licenciado Victares Prieto
Al poniente: 15.30 m Y da frente a la Avenida de los Arcos.
Al sur-oeste: 48.65m Por donde da frente a la Avenida Circunvalacion Santa
Area total del terreno: 1,607.55 m?
Area de construccion 7234.64 m2
Indiviso:
Calidad del suelo:
Topografia y configuracién del terreno: Se trata de un terreno plano y regular.
Caracteristicas panoramicas: Mixta habitacional, comercial y de servicios de primer orden, con

uso de suelo habitacional y comercial hasta veinte niveles con
30% de area libre (observado).

Servidumbres y/o restricciones: Reglamento de Construccion vigente para el Estado de Jalisco.

MICRO LOCALIZACION: NORTE ) MACRO LOCALIZACION:

SN A
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REVESTIMIENTOS Y ACABADOS. AN
Aplanados en muros interiores:
Aplanados en exteriores:
Plafones:
Lambrines:
Pisos:

Zoclos:
Escaleras:

Pintura:
Elementos especiales:

CARPINTERIA.

Puertas / ventanas:

Aplanadns de yeso y pasta texturizada en generalen T1, T4 y T5; -muros de cancxem apaxeﬂﬁ-/’

vmillca
T2 y T3 falso plafén actistico con soporte visible en T3 falso plafén de tabla rocay en T1y T4 losa
acero romsa aparente

En banos loseta vitrificada de 20 x 30 cm de piso y techo marmol de 15 x 30 cm en muros de
recepcién y en muros de pasillo de elevadores placas de marmol de hasta 100 x 150 cm.

Loseta de barro de 30 x 30 cm en general, placas de marmol tipo Santo Tomas de 60 x 60 cm y hasta
150 x 100 cm, en vestibulo de elevador en area de ingreso marmol de 40 x 60 cm y firme de concreto
pulido en sétano y cantera en plazoleta.

De cintilla de acuerdo a pisos.

A base de estructura metalica con escalones forjados de concreto con recubrimiento de terrazo de
marmol, vaciado en obra y las de emergencia a base de estructura metdlica con escalones forjados de
concreto acabado escobillado.

Vinilica en general, laca en carpinteria y en buen estado en tfodos los tipos.

Alfombra de buena calidad en T3.

De tambor de madera de pino de 80 x 210 cmon bastidor de pino de 38 x 25 cm, forrada en ambos
sentidos con triplay de pino. En T3 tipo entableradas de encino.

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

Muebles de bano:

Muebles de cocina y lavanderia:

INSTALACION ELECTRICA.
Red de alimentacion:

Ocultas a base de tuberia de cobre las interiores y las exteriores, bajadas de agua a base de pvc
Muebles blancos de mediana calidad nacional, con lavabos tipo ovalin en placa de marmol y
accesorios metalicos de sobreponer.

No tiene.

Oculta y visible con tuberia conduit, apagadores y contactos tipo Magic en abundante nimero de
salidas, lamparas en plafén de empotrar metélicos, alumbrado en plazoleta, instalaciones de computo
y telefonia ocultas en todo el edificio.

CANCELERIA, HERRERIA Y CERRAJERIA.

Puertas, ventanas y canceles:

Vidrieria:

A base de perfil de aluminio anodizado tipo duranodico en 3 4 y 6" con claros mediano y grandes y
puerta antifuego en acceso a escaleras de emergencia.

Cristal espejo en fachada y vidrio especial de 6 mm, los interiores se aplicé pelicula de seguridad de
calidad de importacion de 4 milésimas de espesor en todo el cristal espejo de fachada.

Cerrajeria De buena calidad tipo Schlage terminado en latén o similares.

FACHADAS.

A base de linea rectas tipo moderno con combinacién de elementos de concreto aparente y cristal
espejo.

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Se anexa hoja con el detalle
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VI - CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO
En todos los casos se entenderd que el objeto del avalio sera el de estimar el Valor Comercial de un determinado bien o
propiedad, a menos que se indique otro. Para ello, se incluiran y desarrollaran sin excepcion los tres métodos o enfoques de
valuacién exigidos por la C.N.B.V., a saber: 1) El Método Fisico, Directo o también llamado Enfoque de Costos, 2) El de
Capitalizacién de Rentas o Enfoque de Ingresos y, 3) El comparativo o Enfogue de Mercado, como se definen a continuacion.

Sera necesario indicar el Propésito o utilizacion especifica del Avaltio en el mismo documento, por ej.: Otorgamiento o liquidacion
de crédito, Escrituracion, Pago de impuestos, Venta de la propiedad y Determinar su valor asegurable, entre otros fines.

METODOLOGIA DE VALUACION
Método Fisico o directo o Enfoque de Costos:
Es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que se valia,
afectado por la depreciacion atribuible a los factores de edad y estado de conservacion
Método de Capitalizacion de Rentas o Enfoque de Ingresos:
Es el desarrollo analitico a través del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que produce o es
capaz de producir un inmueble a la fecha del avallo durante un periodo de tiempo o a perpetuidad.
Método comparativo o Enfoque de Mercado:
Es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valla, sujeto, con el precio de
oferta o de venta de bienes similares, comparables, ajustado por diversos factores de homologacion.

DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

Valor de Reposicion Nuevo: VRN
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos.

Valor Neto de Reposicion : VNR
Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacion.
Formula VNR = VRN x FEC

Vida Util Total: vuT
Es la vida que se estima tendra el bien considerando la eficiencia econdmica.
Edad Efectiva: EE

Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronoldgica.

Estado de Conservacion: EC
Es el estado de conservacién observado que tiene el bien durante la visita fisica.

Porcentaje de Demérito: Ross-Heidecke %D
Es la pérdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacion.
Férmula %D = 0.5 X (EE/VUT+(EE/VUT)?)

Factor por edad y conservacion: FEC

Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacion.
Férmula FEC = (1-(%D))

Vida Util Remanente: VUR

Es la vida esperada que se estima tendra el bien, en el momento de la inspeccion.
Formula VUR = VUT x FEC
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Tasa de Capitalizacion: TC [
Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversién en activos y fijos y se obtiene dedqs maneras )
a).- Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual. .
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa
de riesgo o de recuperacién.

Valor Comercial:

Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor y el comprador del bien que se valia, estando bien
informados y sin ningtn tipo de presion o apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenacion a un término
razonable contados a partir de la fecha del avallio, asumiendo una promocion suficiente y adecuada a su mercado.

CONDICIONANTES Y LIMITANTES AL AVALUO

LIMITANTES AL AVALUO Y DEL VALUADOR
a) Uso.

Este avallio es para uso exclusivo de quien lo solicita y para el propésito que se establece indicado en el mismo. Por lo anterior,
el suscrito no asume responsabilidad alguna si es que este avallio se utiliza con fines distintos a los expresados en el mismo.

b) Propaosito.

El tnico proposito de este avaltio es el expresado en el mismo. No es su propdsito verificar limitaciones, restricciones o
afectaciones que pudieran afectar el inmueble y su valor, tales, como gravamenes, reservas de dominio, adeudos fiscales,
servidumbres, usufructos u otras limitantes a la propiedad o al uso, asi como vicios ocultos o contaminaciones ambientales, por
lo gue no se asumes ninguna responsabilidad al respecto.

c) Alcance.

Este es un avallio y no un reporte de ninguna ofra naturaleza. Se considera sélo lo expresamente indicado en el mismo,
derivado de la inspeccidn fisica del bien que se realizo y nos limitamos a la informacién documental proporcionada.

d) Informacion.

El presente dictamen de valor ser realizd con la informacién y antecedentes de propiedad que se proporcionaron por el cliente y
se tuvieron a la mano, tales como escritura de propiedad, boleta predial y en su caso, licencia de construccion.

Esta informacion se considera fidedigna respecto de la superficie del terreno y demas datos incluidos en ésta. Lo mismo se
considera para la documentacion que el perito pudo haberse allegado de las bases de datos y registros oficiales como registros
de propiedad y catastrales.

No se revisaron planos arquitectonicos ni de otra naturaleza. Las superficies fisicas del inmueble se cuantificaron en base a sus
antecedentes documentales y se verificaron el dia de las inspeccion.

e) Interés.

Manifiesto que no existe relacién alguna entre el suscrito y el propietario del bien objeto del presente documento. Por lo anterior,
No existe ningtn interés del suscrito, mucho menos en relacion con el solicitante del presente dictamen de valor.
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EXCLUSIONES AL AVALUO N T
Sobre la valuacion del terreno: Ninguna excepcion, ya gue en este avaliio se contempla el terreno.

Sobre la valuacion de la construccion: Ninguna excepcion, ya que en este avalio, se contemplan todas las
construcciones.

Sobre los métodos de valuacion: Se considera el Método Fisico y de Ingresos
Método Fisico
Método Ingreso
Método Mercado

OBSERVACIONES RELATIVAS AL INMUEBLE QUE SE VALUA

El inmueble se encuentra en buenas condiciones.
Se detectd una ocupacion legal en el inmueble.

La superficie construida se obtuvo de medir fisicamente en el momento de la visita fisica.
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| VII - ENFOQUE DE MERCADO (método de comparacion)

Il ANALISIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN VENTA
DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
Ubicacion : Avenida Circunvalacion Agustin Yanez 2692
Guadalajara
Guadalajara, Jalisco. C.P. 44130
Sup. Terr : 1,607.55 m°
Sup. Const : 723464 m°
Edad : 37 anos
Caract : Edificio de oficinas.
Caso Calle N° Colonia Superficie Superficie Teléfono Informante
Terreno Construccion

NO APLICA

[caso Ofertas Area (m2) Precio Unit. Factores de HOMOLOGACION F.Ho. [alor Unit. resul
TERR CONST [$/m?] Ubic. | Edad [Conserv] C/T | Acab.| Area | F.Ne. | Re. tante [$/m?] ||
Fub. | Fe. | Fca. | C/T | Acab.| Fsu. | F.Ne. | Re. | tante[$/m7 ||

AW N =

Area del sujeto: L 1,608 I ]m2 Edad: Valor Unitario Promedio [$/m?]: Ij

|[Promedio : | |
I Promedio | |
||A utilizar : I 1l
(l VALOR DE MERCADO
(l CONCEPTO SUPERFICIE $/m? $
“Bodgas y oficina
SUMA

[VALOR DE MERCADO _ | |
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DETERMINACION DEL VALOR POR METRO CUADRADO DE LAS
CONSTRUCCIONES DESCONTANDO EL VALOR DEL TERRENO
N°® Oferta Neg Oferta Terreno Construccion Terreno Terreno Construc
$ Ajustada m? m? $/m? $ $
1
2
3
4
N° Construccion FACTORES DE HOMOLOGACION
$/m? Ubic | Edad [Calidad Sup | Cons | Otro | Otro | Otro [ FRe | $/m?
: =
2
3
4 —
“Promedio : “
MA utilizar : ]l B

VALOR DE MERCADO
CONCEPTO SUPERFICIE | $/m? $

[Terreno

|Construccion

SUMA

|VALOR DE MERCADO $ - |

JUSTIFICACION A LOS FACTORES:
FUDb (factor de ubicacion):

FEdad (factor de edad):
FCa (factor de calidad):
FSu (factor de superficie):
Otro (especificar):

Neg* (negociacion):

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION:

Factor de Comercializacion (FC) o Negociacion: Porcentaje respecto al precio de oferta en que se estima se pudiera vender el
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inmueble en cuestion.

Factor de Zona (FZo): Basado en el concepto de factores de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal, Odmidaim:ﬁm‘
inmueble con frente a una avenida o calle con ancho mayor a la moda tiene mayores ventajas sobre el resto, misma qbﬁ,,sg muimen{
su precio y/o valor. Tratandose de construcciones, el inmueble sujeto siempre sera el que SE VALUA.

Factor de Ubicacién (FUb): Basado en el concepto de factores de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal, considera que un
inmueble con dos o mas frentes tiene mayores ventajas sobre el resto, misma que se refleja en su precio y/o valor. Tratandose de
construcciones, el inmueble sujeto siempre sera el que SE VALUA.

Factor de Superficie (FSup): Factor estimado de forma matematica y que proviene de una formula empirica. Parte de la base de
considerar que un inmueble con mayor superficie tiene un precio unitario menor. Para las construcciones, la superficie sujeto sera la
del inmueble en cuestién. En todos los casos la superficie objeto sera la de la oferta inmobiliaria.

Factor de Servicios y/o Entorno (FSer/Entor): Se refiere a la calidad de los servicios y/ o de la infraestructura urbana de la zona
que se valia en comparacién con la zona donde se encuentra la oferta inmobiliaria. Si nuestra zona es de mejor calidad a la
comparable, el factor sera mayor a 1.00. Por el contrario, si se estima que la oferta encontrada se ubica en una mejor zona a la
nuestra, el factor sera menor a 1.00.

Factor de Calidad (FCal): Factor que compara las calidades constructivas del inmueble sujeto y el investigado. Si nuestro sujeto es
de menor calidad al comparable, el factor a utilizar en mayor a 1.00 y viceversa.

Factor de Conservacion (FCon): Factor que compara el estado de conservacion que observa el inmueble sujeto respecto al
comparable. Si nuestro sujeto presenta peor estado de conservacion respecto a nuestro comparable, el factor a utilizar es menor a
1.00 y viceversa.
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| VIII - ENFOQUE DE COSTOS (método fisico) 2
| ANALISIS DEL MERCADO DE SUELO
DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
Ubicacion : Avenida Circunvalacion Agustin Yanez 2692
Guadalajara
o Guadalajara, Jalisco. C.P. 44130
Sup. Terr : 1,607.55 m?
Sup. Const : 7,234.64 m?
Edad : 37.00 anos.
Caract : Edificio de oficinas.
Caso Calle N° Colonia Teléfono Informante
1 Lote de terreno de 1,100 m2 _
Avenida Lopez Mateos 1 Arcos Vallaria www.inmuebles 24.com
2 Lote de terreno de 1800 m2 _
Avenida Vallarta y San Bonifacio - www.inmuebles 24.com
3 |Lote de terreno 980
Lopez Mateos Fle Salon Guadalajara ) 1675 B596 Liliana Gonzalez
Caso Oferta Sup. $im? || Factores de Homologacion | $im?
| $ m? _ [ Zona ][ ubic [ sup |[ Uso |[Ser/En{[Negoc]| FRe ||
1 23.000,000.00 1,100.00 20,909.09  0.90 0.90 0.92 1.00 1.00 100 075 15,581.45
2 21,600,000.00 1,800.00 12,000.00  1.00 1.10 1.02 1.00 1.00 1.00 1.12 13,464.00
3 15,500,000.00 980.00 15,816.33 1.00 1.00 0.88  1.00 1.00 1.00 0.89 14,076.53
|lPromedio : 14,374.00
{[A utilizar : 14,370.00

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION:
Factor de Comercializacién (FC) o Negociacién: Porcentaje respecto al precio de oferta en que se estima se pudiera vender el inmueble

Factor de Zona (FZo): Basado en el concepto de factores de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal, considera que un inmueble cor
frente a una avenida o calle con ancho mayor a la moda tiene mayores ventajas sobre el resto, misma que se refleja en su precio y/o valor.
para el Distrito Federal se considera como inmueble sujeto al LOTE MODA (frente a calle moda). Para el resto del pais se considera como
inmueble sujeto al LOTE QUE SE VALUA.

Factor de Ubicacién (FUb): Basado en el concepto de factores de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal, considera que un inmuet
con dos o mas frentes tiene mayores ventajas sobre el resto, misma que se refleja en su precio y/o valor. Para el Distrito Federal se consid
como inmueble sujeto al LOTE MODA ( un frente). Para el resto del pais se considera como inmueble sujeto al LOTE QUE SE VALUA.

Factor de Uso (FUso): Factor que se estima a partir que considerar que los predios con uso autorizado como comercial tienen mayores
ventajas sobre habitacionales e industriales debido a que el mismo permite el desarrollo de unidades mas rentables. Sin embargo, éste fac
debe razonarse, toda vez que debe analizarse si para nuestro caso en especial y acorde a la zona, esta premisa se cumple. Para el Distrit
Federal y el resto del pais, se considera el USO ACTUAL DEL INMUEBLE VALUADO:
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superficie sujeto a la SUPERFICIE MODA: Para el resto del pais, se considera como superficie su1elo ala del LOTE Q

los casos la superficie objeto sera la de la oferta inmobiliaria.

Factor de Servicios y/o Entorno (FSer/Ent): Se refiere a la calidad de los servicios y/o de la infraestructura urbana de la zona que se valt
en comparacion on la zona donde se encuentra la oferta inmobiliaria. Si nuestra zona es de mejor calidad a la comparable, el factor sera m
a mayor de 1.00. Por el contrario, si se estima que la oferta encontrada se ubica en una mejor zona a la nuestra, el factor sera menora 1.0

a) Del Terreno: Area de Valor: 160755 m?
Lote Tipo Predominante: No determinado

Valores de Calle o de Zona: 14,370.00 $/m?

FZo FUb FFo FFr FSu FRe

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

Fraccion Superficie Valor Unitario Coeficiente Motivo del Valor
m? . S/m? Coeficiente Parcial
1 1,607.55 14,370.00 0.95 Calle Cerrada 21,945,468.83
Suma l 1,607.55 I Suma 21,945,468.83
Indiviso 100.00% 21,945,468.83
Valor Unitario Medio de Terreno: $13,651.50 /m?
b) De las Construcciones:
FEd = 0.61
Tipo Descripcion Superficie V.R.N. Demeérito V.N.R. Valor
m? $/m? $/m? Parcial

Sotano 1,580.00 10,405.00 39.17% 6,328.92 9,999,692.60
Oficinas tipo 5,301.92 10,405.00 39.17% 6,328.92 33,555,424.18
Of. De Direccion 204.00 10,405.00 39.17% 6,328.92 1,291,099.55
| Esc. Emergencia 90.72 10,405.00 39.17% 6,328.92 574,158.57
Cuarto de maquina: 58.00 10,405.00 39.17% 6,328.92 367.077.32
| Suma | 7,234.64 | suma 45,787,453.22
Indiviso 100.00% 45,787,453.22

FEd = Factor de edad.
Demérito = (1-FRe)%
* FRe minimo permisible = 0.60
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c) Areas, construcciones e instalaciones especiales

IClave Descripcion Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario
Nuevo Instalado Neto
m?, pza, It, m? $/m? $/m? )
Ver anexo de 1.00 7,600,425.00 40.28% 4,538,689.70 4,538,689.70
inventarios
[ suma | 4,538,689.70
d) Instalaciones especiales y obras complementarias privativas :
Clave Descripcion Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor
Nuevo Instalado Neto Parcial
m?, pza, It, m? $/m? $/m? $
Suma |

[ VALOR FISICO O DIRECTO (a+b+c+d)

$ 72,271,611.75 |
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ANALISIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN RENTA f
) DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
Ubicacion : Avenida Circunvalacion Agustin Yanez 2692
Guadalajara
Guadalajara, Jalisco. C.P. 44130
Sup. Terr : 1,607.55 m?
Sup. Const : 7,234.64 m?
Edad : 37.00 anos.
Caract : Edificio de oficinas.
Caso Calle N° M Colonia || Sup. Sup. Teléfono Informante
Terr. Const.

1 Avenida Vallarta Torre Montemorelos Arcos Vallana 120 120 lamidi.com
Caracteristicas: Oficinas

2 Zona Minerva s/ Arcos Vallara 150 150 3310423572 Capital Brokers
Caracteristicas: Oficinas

3 Lerdode Tejada | 2407 210 210 3336403564
Caracteristicas: Oficinas

Caso Oferta Sup. $/m? Factores de Homologacion $/m?
Const. L
$ m? [ Zona |[ Ubic |[ Edad |[ Sup |[Ser/Ent|[Negoc]| FRe
1 15,000.00 | 120.00 | 125.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | 0.95 0.95 118.75
2 19,000.00 150.00 126.67 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | 095 0.9 120.33
3 29.000.00 210.00 138.10 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 095 0.95 131.19
4
Fromeﬂio - | 129.92 ]| IEromedm : |[123.42
[A utilizar : "|[120.00]
Tipo Clasificacion Superficie $/m? Renta |
o Cantidad Mensual
Bodega y oficina De interés medio 7,234 .64 120.00  $ 868,156.80
SUMA Suma | $  B68,156.80
| Renta Anual | $ 10,417,881.60
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Afos Meses DEDUCCIONES
z T a) Vacios; [58,681.57 - T00%
b) Impuesto Predial (Bas|$8,681.57 1.00%
T) Servicio de Agua (En 458,681.57 1.00%]|
Tonserv. Mantenimier{$17,363.14 2:00%]
2) Administracion: 38,681.57 T.00%]
T) Energia Electnca (En s{$8,681.57 1.00%
g) Seguros: $8,681.57 1.00%
h) Otros: IMPREVISTOS|$8,681.57 1.00%
i) Depreciacion Fiscal:  |$8,681.57 1.00%
1) Deduc. Fiscales (b+c+d$43,407.84 5.00%
k) Impuesto sobre la renf$8,681.57 1.00%
UMA (a+h+j+k): $130,223.52 15.00%
[En Numeros Redondos 40.00%
| OBTENCION DE LA TASA DE CAPITALIZACION DE RENTAS |
A.- TASA EN BASE A VALOR FiSICO B.- TASA EN BASE A VALOR DE MERCADO
Renta mensual: 868,156.80 Renta mensual : #68,156.80
Deducciones: 0.40 Deducciones: 0.40
Renta neta mensual: 520,894.08 Renta neta mensual: 520,894.08
Renta neta anual: 6,250,728.96 Renta neta anual: 8,250,728.96|
Valor fisico o directo: 1,681,291.00 Vf)lor de mercado: 1,767,870.73
Tasa neta: 369.58% Tasa neta: 353.55%
TALIZACION EN BASE A PUNTUACION R -
3 — 7.00% | 7.50% | BU00% | B.50% 900% | 9.50% TO.U0% | 10.50%] 11.00% |
DAD (ANOS): 05 B-10 10-15 520 | 20-25 25-30 30-35 | 35-40 > 40 |
P 1.00
r:ONSERVACI(ﬁN: Nuevo Excelente | Muy Bueno| Bueno | Regular | Deficiente| Malo  Muy Mald  Ruinas
o 1.00
SO EN GENERAL: Optimo Excelente | Muy Bueno| Bueno Adec. Regular | Deficiente] Malo Sin Uso
P ) 1.00
IrnovECTO: Optimo Muy Bueno Bueno |Adecuadd Reqular | Deficiente Jnadecuadd Malo Pésima
P 1.00
> 50 45-50 40-45 35-40 30-35 25-30 20-25 15-20 0-15
1.00
Manzanero | Cabecera Esquina [Cabecera] Esquina |Intermedio|lntermedio| Interior Interior
Comercial Comercial ResidencialResidencial Comercial |ResidenciafComercial Residencial
1.00
Exclusiva Residencial | Muy Bueno| Buena Media M. Baja Baja |Prc Suburbana
! 1.00 =
IEAPI‘FALIZACEQN: 1.0000 1.0714 1.1429 1.2143 1.2857 1.3571 1.4286 | 1.5000 1.5714
|sumas: 0.000 0.000 5714 | 1.214 | oooo | o000 | o0.000 | 1.500 [ o0.000
Capitalizacion aplicable al caso: 8.429%



Correduria Publica No. 8

Lic. Veronica Torres Torres

TASA DE CAPITALIZACION

La tasa de real se obtiene de los instrumentos a un ano
La tasa de liquidez se obtiene de instrumentos a corto plazo

TASA DE CAPITALIZACION, ENFOQUE FINANCIERQ

La tasa de recuperacion se obtiene de la Vida Util Remanente ¢ VUR =

La tasa de capitalizacion resulta de sumar la tasa real, la tasa de liquidez y la tasa de recupe fuente: www.banx&cq.ﬁﬁﬁugﬁ, -

1.60%

2.00%

1.00% Valor Fisico
4.60% Anual

CONCLUSION PARA LA OBTENCION DE LA TASA DE CAPITALIZACION

A) METODO FISICO 369.58%
B) METODO DE MERCADO 353.55%
C) METODO POR PUNTOS 8.43%
D) OTRO 4.60%
PROMEDIO DE REFERENCIA 6.51%

A UTILIZAR, EN NUMEROS REDONDOS|  7.00%

Rentas Mensuales Efectivas o estimadas:

Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada s 868,156.80
Importe de Deducciones 40.00% S 347,262.72
Renta Neta Mensual S 520,894.08
Renta Neta Anual s 6,250,728.96
Capitalizando la Renta Neta An * 7.00%

Tipo de Interés Aplicable al caso, * Ver célculo

Resulta un Valor de Capitalizacion de: $ 89,296,128.00
[valor de Capitalizacion : $ 89,296,128.00|

[ VALOR DE INGRESOS (capitalizacion de rentas)

$ 89,296,126.00 |




ANEXO “B”

Estados Financieros Proforma e Informe de Aseguramiento



Fideicomiso Irrevocable

No. F/1110

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

Informacién proforma no
auditada por el afio que
termino el 31 de diciembre de
2016 y por los tres meses
terminados el 31 de marzo de
2017, e

Informe del contador
independiente del 13 de junio
de 2017
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Ruiz Urquiza, S.C.

Paseo de la Reforma 505
Colonia Cuauhtémoc

— 06500 México, D. F.
eloitte

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

Informe de aseguramiento del contador
independiente sobre la compilacion de los
estados financieros consolidados
condensados proforma incluidos en el
suplemento al Comité Técnico y
Fideicomitentes del Fideicomiso Irrevocable
No. F/1110 (Banco Azteca, S.A., Institucion
de Banca Miltiple, Direccion Fiduciaria)

Hemos completado nuestro trabajo de aseguramiento para informar sobre la compilacién de los estados
financieros consolidados condensados proforma del Fideicomiso Irrevocable No. F/1110 (Banco Azteca, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, Direccion Fiduciaria) y Subsidiaria (“Fibra Plus”). Los estados financieros
consolidados condensados proforma antes mencionados comprenden los estados consolidados condensados
de posicion financiera proforma al 31 de diciembre de 2016, los estados consolidados condensados de
resultados proforma por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016, y por los tres meses terminados el 31
de marzo de 2017, asi como las notas a dichos estados financieros (colectivamente, “los estados financieros
consolidados condensados proforma”). Los criterios aplicables sobre los cuales la Administracion de Fibra
Plus (Fibra Plus Management, S.C. es el Administrador de Fibra Plus) ha compilado los estados financieros
consolidados condensados proforma se describen en la Nota 3 (“bases de preparacién de los estados
financieros consolidados condensados proforma no auditados”) de los mismos.

La informacion financiera proforma ha sido compilada por la Administracion de Fibra Plus para ilustrar el
impacto en la posicion financiera y el desempefio financiero, derivado de la adquisicion de los activos netos
descritos en la Nota 1 en los estados financieros consolidados condensados proforma de Fibra Plus, como si
dicha adquisicién y la transaccion para su financiamiento hubieran tenido lugar al 31 de diciembre de 2016,
con respecto al estado consolidado condensado de posicién financiera proforma terminado en esas fecha; y
el 1 de enero de 2016 y 2017, con respecto a los estados consolidados condensados de resultados proforma
por el aifo terminado el 31 de diciembre de 2016 y por los tres meses terminados el 30 de marzo de 2017.

Como parte de este proceso, la informacion sobre la posicion financiera combinada y sobre su desempefio
financiero combinado ha sido compilada por la Administracion de Fibra Plus como se describe en la Nota 3 de
los estados financieros consolidados condensados proforma adjuntos.

Responsabilidad de la Administracién por la informacién financiera proforma

La Administracion es responsable de la compilacion de los estados financieros consolidados condensados
proforma elaborados sobre las bases de preparacién descritas en la Nota 3.

Responsabilidad del contador
Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinién sobre si los estados financieros consolidados

condensados proforma adjuntos han sido compilados, en todos los aspectos importantes, por la
Administracion de Fibra Plus con base en los criterios descritos en la Nota 3 de dichos estados financieros.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de respansabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcién detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Hemos llevado a cabo nuestro trabajo de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajo de Aseguramiento
(ISAE por su siglas en inglés) 3420, “Trabajos de aseguramiento sobre la compilacion de la informacién
financiera proforma incluida en un prospecto”, emitida por el Consejo de Normas Internacionales de
Auditoria y de Trabajos de Aseguramiento (IAASB por su siglas en inglés). Esta norma requiere que el
contador cumpla con requerimientos éticos y planee y desarrolle procedimientos para obtener una seguridad
razonable sobre si la Administracion de Fibra Plus ha compilado, en todos los aspectos importantes, los
estados financieros consolidados condensados proforma adjuntos con base en la presentacion descrita en la
Nota 3.

Para propdsitos de este trabajo, no somos responsables de actualizar o remitir algin reporte u opinién sobre
la informacidn financiera histérica utilizada en la compilacion de los estados financieros consolidados
condensados proforma adjuntos, ni hemos, en el curso de este trabajo, realizado una auditoria o revision de
la informacidn financiera utilizada en la compilacion de dichos estados financieros.

El propdsito de los estados financieros consolidados condensados proforma incluidos en el folleto informativo
sobre reestructura societaria es Unicamente el de ilustrar el impacto de un evento o transaccién significativa
sobre la informacién financiera no ajustada de Fibra Plus como si la transaccién se hubiera desarrollado en
una fecha previa seleccionada para efectos de ilustracion. En consecuencia, no damos ninguna seguridad de
que el resultado actual de la transaccién a las fechas y por los periodos mostrados hubiera sido como se han
presentado en los estados financieros.

Un trabajo de aseguramiento para reportar sobre si la informacion financiera proforma ha sido compilada, en
todos los aspectos importantes, sobre las bases de los criterios aplicables, involucra realizar procedimientos
para evaluar si los criterios aplicables utilizados por la Administracion de Fibra Plus en la compilacién de la
informacion financiera proforma provee una base razonable para la presentacion de los efectos importantes
directamente atribuibles al evento o transaccion, y para obtener suficiente evidencia apropiada sobre si:

. Los ajustes proforma relacionados proporcionan un efecto apropiado a esos criterios; y
D La informacién financiera proforma refleja la correcta aplicacion de los ajustes a la informacion financiera
no ajustada.

Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del contador, teniendo en cuenta su entendimiento
sobre Fibra Plus, del evento o la transaccion respecto de la informacion financiera proforma que ha sido
compilada, y otras circunstancias relevantes del trabajo.

El trabajo también incluye la evaluacion de la presentacion general de la informacién financiera proforma.

Creemos que la evidencia que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinion.

Opinién

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados condensados proforma adjuntos han sido
compilados, en todos los aspectos importantes, de acuerdo con las bases de preparacion descritas en la Nota
3 de dichos estados financieros.
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C.P.C. Miguellf&/g’é!del Bdrrio Burgos
13 de junio de 2017



Fideicomiso Irrevocable No. F/1110 (Banco Azteca, S.A., Institucion de Banca

Miltiple, Direccion Fiduciaria)

Estado consolidado condensado de posicion financiera

proforma

Al 31 de diciembre de 2016
(En miles de pesos)

Activo

Activo circulante:

Efectivo y equivalentes de efectivo

Impuestos por recuperar

Pagos anticipados

Total del activo circulante

Activo no circulante:

Propiedades de inversion

Depositos en garantia

Total del activo no circulante
Total del activo

Pasivo y patrimonio

Pasivo circulante:
Cuentas por pagar y pasivos acumulados

Total del pasivo

Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio contribuido
Utilidad neta ¢ integral del periodo

Total del patrimonio

Total del pasivo y patrimonio

Fideicomiso Irrevocable
No. F/1110 y Subsidiaria

$ 1,438,513
19,198
828

1,458,539

1,016,721
247
1.016.968

$ 2.475.507

5.786

5.786

2,461,840
7.881

—

2.469.721

$ 2.475.507

Edificio Arcos

(86,849)
6,020

Fideicomiso
Irrevocable No.
F/1110y
Subsidiaria
proforma

1,351,664
25218
828

(80,829)

80,829

1,377,710

1,097,550
247

30.829

1.097.797

2.475.507

5.786

5786

2,461,840
7.881

2.469.721

$

2.475.507

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados condensados proforma.



Fideicomiso Irrevocable No. F/1110 (Banco Azteca, S.A., Institucion de Banca
Miltiple, Direccion Fiduciaria) (Fibra Plus)

Estado consolidado condensado de resultados proforma

Por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En miles de pesos, excepto utilidad por CBFI que se presenta en pesos)

Egresos:
Gastos de administracion
Gastos de operacion
Total de egresos
Resultado integral de financiamiento:
Intereses a favor
Gastos financieros

Total resultado integral de financiamiento

Utilidad neta e integral del periodo
consolidada

Utilidad neta e integral basica
consolidada por CBFI * *

Utilidad neta ¢ integral diluida consolidada
por CBFI * *

Promedio ponderado de CBFIs en
circulacion

Promedio ponderado de CBFIs en

circulacion con efectos de dilucion

** Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios

Fideicomiso
Irrevocable No.

Fideicomiso
Irrevocable No.

F/1110 y Subsidiaria Edificio Arcos Ajustes F/1110 y Subsidiaria
Proforma

$ 2,584  § = $ = $ 2,584
- 6.517 (3.330) 3.187

2,584 6,517 (3.330) 5,771

10,469 “ 10,469
@ s 2 (€]

10.465 - - 10.465

$ 7.881 § (6517) $ 3330 $ 4.694
$ 005 $ (0.04) $ 002 $ 0.03
$ 0.01 $ 0.01) $ 0.01 § 0.01
152.663.710 152.663.710 152.663.710 152.663.710
659.399.155 659.399.155 659.399.155 659.399.155

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados condensados proforma.



Fideicomiso Irrevocable No. F/1110 (Banco Azteca, S.A., Institucion de Banca
Miltiple, Direccion Fiduciaria) (Fibra Plus)

Estado consolidado condensado de resultados proforma

Por los tres meses terminados el 31 de marzo de 2017
(En miles de pesos, excepto utilidad por CBFI que se presenta en pesos)

Fideicomiso Fideicomiso
Irrevocable No. Irrevocable No.
F/1110 y Subsidiaria Edificio Arcos Ajustes F/1110 y Subsidiaria
Proforma
Egresos:
Gastos de administracion $ 4464 $ - $ - $ 4,464
Gastos de operacion - 1.464 (667) 797
Total de egresos 4.464 1,464 (667) 5,261
Resultado integral de financiamiento:
Intereses a favor 18,625 - 18,625
Gastos financieros 4) - - 14)
Total resultado integral de financiamiento 18.611 - - 18.611
Utilidad neta e integral del periodo
consolidada $ 14.147 $ (1464) $ 667 $ 13.350
Utilidad neta e integral basica $
consolidada por CBFT * * $ 0.09 0.01) $ 000 $ 0.08
Utilidad neta ¢ integral diluida consolidada
por CBFI * * $ 002 $ 000 $ 000 $ 0.02
Promedio ponderado de CBFIs en
circulacion 155.035.525 155.035.525 155.035.525 155.035.525
Promedio ponderado de CBFIs en
circulacion con efectos de dilucion 659.399.155 659.399.155 659.399.155 659.399.155

** Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados condensados proforma.



Fideicomiso Irrevocable No. F/1110 (Banco Azteca, S.A., Institucion de Banca
Miiltiple, Direccion Fiduciaria) (Fibra Plus)

Notas a los estados financieros consolidados condensados
proforma no auditados

Por el aiio que termino el 31 de diciembre de 2016 y por los tres meses terminados el 31 de marzo de 2017
(En miles de pesos de pesos mexicanos)

1. Actividades

El Fideicomiso Irrevocable No. F/1110 (Banco Azteca, S.A., Institucién de Banca Multiple, Direccion Fiduciaria)
(“Fibra Plus” o el “Fideicomiso™) se constituy6 como un Fideicomiso Inmobiliario en la Ciudad de México el dia 13
de julio de 2016, principalmente para adquirir, construir, arrendar y operar una amplia variedad de inmuebles, asi
como otorgar financiamientos con garantia hipotecaria.

Son partes en el Fideicomiso las siguientes:

Fideicomitente: NFD, S.A. de C.V.

Fideicomitentes Adherentes: Cada uno de los Fideicomitentes Adherentes.

Fiduciario: Banco Azteca, S.A., Institucion de Banca Multiple, Direccidon Fiduciaria.

Fideicomisarios: (i) Los Tenedores, representados por ¢l Representante Comnin, respecto de los derechos que
se les atribuyen conforme a los términos del Fideicomiso y los CBFIs; (ii) El Fundador Relevante, por lo que
respecta al derecho que se establece en el inciso f. de la seccion 5.1 de la Cldusula Quinta del Fideicomiso y
cualesquiera otros derechos que se establezcan a su favor en el Fideicomiso; y (iii) Cualquier Fideicomitente
Adherente por lo que hace a los Activos que hubieren Aportado de tiempo en tiempo en caso de contar con el
Derecho de Reversion u otros conforme se establezca en el respectivo Convenio de Aportacion y Adhesion.
8. Representante Comin: CI Banco, S.A., Institucion de Banca Miltiple.

fao s

Fibra Plus, es un fideicomiso de inversiones en bienes raices (“FIBRA™), que califica para ser tratado como una
entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre 1a Renta. Por lo tanto, todos los ingresos de
la conduccién de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs") y el Fideicomiso no esta sujeto a Impuesto Sobre 1a Renta en México. Para
mantener ¢l estado como FIBRA, los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta establecen que el
Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFIs.

2. Descripcion de la transaccion a la cual se refiere este documento
La transaccion consiste en la adquisicion por parte de Fibra Plus del inmueble “Edificio Arcos™, mismo que
corresponde a un inmueble de oficinas en Guadalajara, Jalisco, por el cual se celebr6 un contrato de promesa de

compra venta en abril de 2017.

El inmueble no tiene firmados contratos de arrendamiento, v por consiguiente no se muestran ingresos en la
informacién financiera que se acompafia.

El precio total aproximado de esta transaccion asciende a la cantidad de $78,000 mas el impuesto al valor
agregado, mismo que seria liquidado mediante pago en efectivo.



Bases de preparacion de los estados financieros condensados proforma no auditados

El estado financiero condensado de posicioén financiera proforma no auditado y los estados condensados de
resultados no auditados proforma que se acompafian, han sido preparados por la Administracién utilizando como
base las politicas contables de Fibra Plus, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(“IFRS” por sus siglas en inglés) emitidos por ¢l Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por
sus siglas en ingl¢s).

Los estados condensados proforma no auditados que se acompafian presentan la informacion financiera de Fibra
Plus como si la adquisicion de los activos netos del inmueble Edificio Arcos, que se describen en la Nota 2
“Descripcidn de la transaccion”, hubiera tenido lugar el 31 de diciembre de 2016, con respecto al estado
financiero condensado de posicion financiera proforma terminado en esa fecha; y el 1 de enero de 2016 y 2017,
con respecto a los estados condensados de resultados y otros resultados integrales proforma por el afio terminado
el 31 de diciembre de 2016 y por los tres meses concluidos ¢l 31 de marzo de 2017, respectivamente.

Ajustes proforma

Los ajustes proforma al 31 de diciembre de 2016, incluidos en el estado condensado de posicion financiera
proforma, y los ajustes proforma incluidos en los estados condensados de resultados y otros resultados integrales
por el afio terminado ¢l 31 de diciembre de 2016 y por los tres meses concluidos ¢l 31 de marzo de 2017, y que se
describen mas adelante, representan ajustes a la posicion financiera consolidada y resultados consolidados
historicos de Fibra Plus.

Los ajustes proforma incluyen las operaciones relacionadas con la transaccion de adquisicion de los activos netos
del inmueble Edificio Arcos.

Esta informacion financiera no pretende representar los resultados de operacién o la posicion financiera de Fibra
Plus como si la transaccidn se hubiese presentado en las fechas especificas, ni la informacién tampoco pretende
proyectar los resultados de operaciony la situacion financiera de Fibra Plus para periodos futuros o cualquier
fecha futura. Todos los ajustes proforma se basan en estimaciones preliminares y en supuestos y estan sujetos a
revision cuando se concluya la transaccion.

El activo mas significativo que seria adquirido por parte de Fibra Plus, es el inmueble que se describe en la Nota 2
“Descripcidn de la transaccion”. Dicho inmueble estd dentro del alcance de la IAS 40 Propiedades de inversion,
ya que su objeto de negocio seria la obtencion de rentas. Los costos directamente atribuibles a la adquisicion del
inmueble forman parte del costo de adquisicion. Subsecuentemente, el inmueble seria reconocido a su valor
razonable en conformidad con la politica contable del Fideicomiso para sus propiedades de inversion. Por el afio
terminado el 31 de diciembre de 2016 y el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2017, Fibra Plus
determind que el valor razonable de las propiedades de inversion no debiera variar significativamente con respecto
al valor reflejado en su posicion financiera al 31 de diciembre de 2016, por lo que no se incluye ni se proforma
ningun efecto de valuacion en dichos periodos.

Salvo por el Impuesto sobre la Renta que conforme a la fraccion IV del articulo 18 de 1a Ley del Impuesto sobre la
Renta serd a cargo del vendedor del inmueble objeto de la transaccién, quedardn a cargo de Fibra Plus todos los
impuestos, derechos y demas contribuciones, incluyendo, sin limitar, el impuesto sobre adquisicion de inmuebles
o traslado de dominio, asi como los gastos notariales, registrales y legales derivados de, o relacionados con la
adquisicion del inmueble por parte de Fibra Plus, conforme a lo siguiente:

+  Impuesto Sobre Adquisicion de Inmueble: equivalente aproximadamente al 3% del valor de operacion, el
cual se capitalizaria como parte del costo del inmueble adquirido;

»  Impuesto al Valor Agregado: equivalente al 16% del valor de la construccion del inmueble objeto de la
transaccion, cantidad que le sera entregada al vendedor y que dicho vendedor debe enterar y pagar
conforme a la legislacion fiscal aplicable; e



»  Impuesto Sobre 1a Renta: esta a cargo del vendedor del inmueble objeto de la transaccion a ser calculado
y enterado en base a la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

4.1 Ajustes al estado condensado de posicion financiera proforma al 31 de diciembre de 2016:

Se forman principalmente del costo del inmueble mencionado anteriormente, y de los gastos relacionados
con la adquisicion de su titularidad que se estimaron en $2,829. Estos importes se incluyen en los estados
financieros proforma como si la transaccion se hubiera consumado el 31 de diciembre de 2016. E1 Impuesto
al Valor Agregado se estima en $6,020.

4.2 Ajustes a los estados condensados de resultados y de otros resultados integrales proforma por el afio
terminado al 31 de diciembre de 2016 y los tres meses terminados el 31 de marzo de 2017.

Los estados condensados de resultados proforma de Fibra Plus por el afio terminado el 31 de diciembre de
2016 v los tres meses terminados el 31 de marzo de 2017, han sido ajustados para reflejar los efectos de 1a
transaccién como si se hubiera realizado desde ¢l 1 de enero de 2016 y 2017. Los efectos aqui mostrados
incluyen la informacion histérica del inmueble. Los principales conceptos de los gastos operativos
corresponden a los seguros, predial, energia eléctrica, agua y gastos de limpieza y mantenimiento.
Asimismo, se han estimado los ahorros de gastos operativos relacionados con la incorporacion del inmueble
a la estructura de la Fibra, por un monto estimado de $3,330 y $667, respectivamente. Como ya se menciond
anteriormente, por el momento, el inmueble no tiene contratos de arrendamiento en vigor, por lo que no se
incluyen ingresos en la informacion financiera proforma.
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