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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

Discusion de Resultados Trimestrales

Los resultados a continuacion muestran la comparativa del tercer trimestre contra el segundo trimestre de 2023:

Ingresos
Los ingresos totales cerraron en Ps. $6,448.1 millones, manteniéndose estable respecto al trimestre anterior. Esto se debe principalmente a:

i La salida de los ingresos relacionados con la venta del portafolio Reynosa que se finiquito en el 2T23.
il. El efecto de los incrementos por inflacion en contratos vigentes.
iii. El efecto de incrementos en renovaciones de contratos.
iv. Inicio en la contribucion de ingresos de proyectos que se encontraban en desarrollo y recientemente iniciaron operacion.
Ocupacién

La ocupacion total del portafolio operativo de FUNO al final del trimestre fue de 94.0%, es decir, un incremento de 20 pbs respecto al trimestre
anterior.

i. El segmento industrial tuvo una ocupacion de 97.6%; manteniéndose estable respecto al 2T23.
il. El segmento comercial tuvo una ocupacion de 90.7%; es decir, un incremento de 10 pbs respecto al 2T23.
iii. El segmento de oficinas tuvo una ocupacion de 79.7%, es decir, un incremento de 170 pbs respecto al 2T23.
iv. El segmento otros tuvo una ocupacion de 99.1%; manteniéndose estable respecto al trimestre anterior.
V. La ocupacion total de la categoria “In Service” es de 92.6%, es decir, un incremento de 1,330 pbs respecto al trimestre anterior, esto

debido principalmente a un incremento en la comercializacion de nuestro centro comercial recientemente inaugurado: Tapachula.

Gastos Operativos, Predial y Seguros

El gasto de operacion tuvo un incremento de Ps. $14.4 millones o 1.9% respecto al 2T23, debido principalmente a la estacionalidad de algunos
gastos, asi como a incrementos superiores a inflacion en algunos de nuestros insumos y servicios.

El gasto de predial disminuy6 en Ps. $4.6 millones o -2.3% vs 2T23, debido principalmente a la salida del portafolio Reynosa.

El gasto de seguro cerrd en Ps. $98.2 millones, manteniéndose estable respecto al 2T23.

Ingreso Operativo Neto (NOI)
El NOI increment6 en Ps. $6.6 millones o 0.1% respecto al 2T23 para llegar a Ps. $5,030.2 millones. Lo que significa un margen del 86.6% sobre
ingresos de propiedades® y 78.0% comparado con ingresos totales.

Gastos e Ingresos por Intereses

El resultado neto de los gastos e ingresos por intereses, disminuyeron en Ps. $32.5 millones o -1.3% respecto al 2T23 excluyendo el gasto
financiero por liquidacion anticipada de instrumentos financieros. Esto debido principalmente a:

i. Al incremento en ingresos por intereses por Ps. $32.5 millones.

ii. La capitalizacion de intereses por Ps. $ 451.1 millones.
iii. Contrarrestado por la depreciacion del tipo de cambio al cierre de trimestre que paso de Ps. § 17.0720 a Ps. $17.7287

Fondos de Operaciéon (FFO)
Como consecuencia de lo anterior, los fondos provenientes de la operacion y controlados por FUNO tuvieron un incremento de Ps. $41.8 millones
0 1.9% comparado con el 2T23, para llegar a un monto total de Ps. $2,216.9 millones.

Fondos de Operacion Ajustado (AFFO)
Respecto al resultado del AFFO, tuvo un incremento de Ps. $41.8 millones o 1.9% comparado con el 2T23, alcanzando un total de Ps. $2,216.9
millones. Esto debido a que no hubo venta de activos durante el trimestre.

FFO y AFFO por CBFI
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Durante el 3T23 Fibra Uno no recompro ni liberd CBFlIs, cerrando el trimestre con 3,807,288,235 CBFIs en circulacion. E1 FFO y AFFO por

CBFIe promedio fueron de Ps. $0.5823 en ambos casos, con variacion de 1.5% vs 2T23.

Desglose margen NOI sobre ingreso de propiedades:
Cifras en millones de pesos

A% A%

1123 2123 1723 4122 3122 IT2sdT23 3T EIT2E
Ingresos por Rentas!? 5. 7286 57705 5716.7 55495 53768 0. % £.5%
Dividendas sobre rentas de derechos 78,3 56.5 55.0 75.6 42.9 40.4% £4.0%
fiduciarios
Comisian por Administracidn 33.6 ar2 33.7 S0.9 a0.1 5.8% 58.1%
Total Ingresos 5,B641% 5,864.2 5,81%.4 5,6/M.0 5,499.8 -0.4% 6.2%
Gastos de Administracion -3659.3 -85, -172.1 -27TT.8 =Jagg -4 4% 23.6%
Reembolso de clientes - gastos de operacion -152.1 -160.0 -152.7 -151.9 -142.2 -1.9% 1%
Predia 1916 196.2 154.0 177.4 1769 2.3% Bk
Saguro -98.2 -58.2 -96.5 869 56.E 0.0% 1.3%
Total Gastos de ACKN -811L2 -EA0LE -#15.3 -B03.9 -r14.8 -3.5% 13.5%
Lotdl hastos oe opey 2 = == === = = SSLLE.
Ingreso Operativa Neto (RO 50302 5,023.6 50001 4,8/72.1 4, 1850 0.1% 5 1%
Margen MOl sobie INgreso por rentas BEE% BE.2% BG.5% BE.5% BE.3% 0.4% -1.T%

[1} Loe ingreand por rantad nduven hos ingrasos e activos finandiers da propadades
(2} El margenda MO1sobreingresos o propiedades induys el dividenda sclore rantas o derachos fiduciarics, asl comoingrasas de actives financieras de propledades

Balance general

Rentas por Cobrar
Las rentas por cobrar netas del 3T23 alcanzaron los Ps. $3,176.4 millones, es decir, un incremento de Ps. $181.3 millones o 6.1% respecto al

trimestre anterior. Esto debido al curso normal de las operaciones del negocio.

Propiedades de Inversion

El valor de nuestras propiedades, incluyendo activos financieros de propiedades e inversion en asociadas incremento en Ps. $2,242.0 millones o
0.7% respecto al 2T23, como resultado de:

i. El avance en la construccion de los proyectos en desarrollo.

ii. El CAPEX invertido en nuestro portafolio de propiedades operativas.

iii. Ajuste al valor razonable de nuestras propiedades de inversion, activos financieros de propiedades e inversion en asociadas por Ps. 73.4

millones.

Deuda

La deuda total en el 3T23 alcanzé los Ps. $131,665.7 millones contra Ps. $128,794.6 millones en el trimestre anterior. La variacion se debe
principalmente a:

i. Incremento en la disposicion de lineas de crédito por Ps. $900 millones. relacionado con nuestros proyectos JV en desarrollo.

ii. El efecto de la depreciacion del tipo de cambio al cierre de trimestre que pas6 de Ps. $ 17.0720 a Ps. $17.7287

iii. Compensado por la recompra de bonos internacionales por Us. $54.6 millones
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Patrimonio del Fideicomiso

El patrimonio del fideicomiso mostré una disminucion por Ps. $3,078.8 millones o -1.6% (incluyendo la participacion controlada y no controlada)
comparado con el trimestre anterior, derivado principalmente de:

i. Utilidades generadas del resultado del trimestre.

ii. Valuacion de instrumentos financieros derivados.

iii. El pago de dividendos correspondientes al resultado del 2T23, y

iv. Provision del Plan de Compensacion Ejecutivo (PCE).

Informacion operativa

Leasing spreads:
Sin considerar inflacion, los incrementos en los contratos renovados en pesos fueron de +1,770 pbs para el segmento industrial, +790 pbs para el
segmento Otros, +710 pbs para el segmento comercial, y -40 pbs para el segmento de oficinas. Los leasing spreads considerando inflacion en
pesos fueron de +1,120 pbs para el segmento industrial, +140 pbs para el segmento Otros, +60 pbs para el segmento comercial, y -690 pbs para el
segmento de oficinas. Este ultimo debido principalmente, a que ~78% de los m2 renovados mantuvieron su renta anterior.
Para los contratos en ddlares, sin considerar inflacion, el segmento industrial crecid +790 pbs, el segmento comercial crecid +720 pbs y el
segmento de oficinas crecid +230 pbs. Los leasing spreads considerando inflacion en ddlares fueron de +230 pbs para el segmento industrial, +160
pbs para el segmento comercial, y -330 pbs para el segmento de oficinas.
Para mayor detalle ver pagina 22.
Propiedades Constantes:
En cuanto al desempefio de la renta por metro cuadrado de propiedades constantes, se tuvo un incremento de 3.4% nominal; considerando una
inflacién promedio ponderada de 6.3%, equivalente a una reduccion de 2.9% en términos reales. Esto debido principalmente a la apreciacion del
tipo de cambio (11% comparando 3T22 vs 3T23) y su efecto en las rentas en USD, al desfase normal en el incremento de inflacion y su reflejo en
la totalidad de nuestros contratos, renovaciones sin incremento en el segmento oficinas, y en menor medida a algunos incrementos topados en el
subsegmento de manufactura ligera. En particular el segmento industrial habria incrementado su precio por m2 un ~7.0% de haberse mantenido el
mismo tipo de cambio.
Para mayor detalle ver pagina 16.
Subsegmentos:
A nivel subsegmento podemos observar que el precio por metro cuadrado total de la compaiiia paso de Ps. $189.5 a Ps. $193.1, es decir, un
incremento de 1.9%, debido principalmente al incremento en contratos vigentes, en nuevos contratos y en algunas renovaciones.
E1 NOI total a nivel propiedad del trimestre increment6 en 1.2% respecto al trimestre anterior. El desglose de las variaciones es el siguiente:
a)Para el segmento Industrial, el NOI del subsegmento Logistica baj6 2.8%, mientras que el de Manufactura Ligera bajé 17.0% y el
subsegmento Business Park bajo 0.8%. La baja en los subsegmentos Logistica y Manufactura Ligera se deben principalmente a la salida
de ingresos del portafolio Reynosa.
b)En el segmento de Oficinas el NOI subid 7.6% debido principalmente a la recuperacion en la ocupacion.
¢)En el segmento Comercial, el NOI del subsegmento Stand alone se mantuvo estable. El subsegmento Regional center increment6 7.0% y el
subsegmento Fashion mall subid 0.9%; estos ultimos debido principalmente a incrementos en renovaciones y recuperacion de ocupacion.
d)En el segmento Otros el NOI subid 1.2% debido principalmente a la estacionalidad de los ingresos variables de los hoteles.
Para mayor detalle ver pagina 25.

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

Somos un fideicomiso mexicano y conducimos nuestro negocio para calificar como una FIBRA de conformidad con los articulos 187 y 188 de la
LISR. A efectos de calificar fiscalmente como una FIBRA, debemos distribuir anualmente al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) de nuestro
resultado fiscal neto y al menos el 70% (setenta por ciento) de nuestros activos deben estar invertidos en bienes inmuebles y desarrollos destinados
al arrendamiento, entre otros requisitos.

Nos organizamos como fideicomiso el 10 de enero de 2011, de conformidad con la Legislacion Aplicable. Nuestro domicilio social se encuentra
ubicado en Antonio Dovali Jaime No. 70, Torre B, Piso 11, Col. Zedec Santa Fe, C.P. 01210, Alcaldia Alvaro Obregon, Ciudad de México. Se ha
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presentado una copia de nuestro Fideicomiso ante la CNBV y ante la BMV, misma que esta disponible para su revision en la BMV y con los
intermediarios colocadores que participaron en la Oferta Inicial de CBFIs.

Principales beneficios de la inversion en una FIBRA

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

Consideramos que una FIBRA con valores en la BMV tiene diversos beneficios para algunos inversionistas, derivados de lo dispuesto por las leyes
en materia fiscal tales como no estar sujeto al ISR en ciertas circunstancias y evitar que dichos inversionistas estén sujetos a impuestos con
respecto a las transacciones en que participen en el mercado secundario de nuestros CBFIs.

Las FIBRAs deben de realizar Distribuciones a los Tenedores de CBFIs por lo menos una vez al afio y dichas distribuciones deben ser al menos
95% (noventa y cinco por ciento) del resultado fiscal neto. La determinacion del resultado fiscal neto se calcula restando a los ingresos netos de
gastos de operacion y mantenimiento, las deducciones autorizadas.

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

Nuestros principales objetivos son: (i) continuar con nuestro crecimiento como el duefio y operador lider de los sectores inmobiliarios industrial,
comercial y de oficinas en México; (ii) incrementar nuestro flujo de efectivo generado por nuestras Propiedades; (iii) mantener nuestras
Propiedades en condiciones Optimas para poder preservar su crecimiento a largo plazo; y (iv) la generacion de valor incremental en el tiempo,
principalmente mediante la potencial apreciacion en el valor de nuestros Activos. Nuestra estrategia comercial y de negocios esta conformada
principalmente por los siguientes elementos:

. Incrementar nuestra presencia en los mercados urbanos con altos niveles de consumo y actividad econémica. Buscamos seguir
invirtiendo en Activos cuyas propiedades estén ubicados en zonas urbanas con altos niveles de consumo y actividad econémica dindmica
que cuenten con infraestructura implementada, un robusto crecimiento poblacional y comercial, e ingreso familiar arriba del promedio
nacional. En particular, pretendemos expandir y consolidar nuestra presencia en el area metropolitana de la Ciudad de México, Toluca,
Monterrey, Guadalajara y Cancun, que son areas que historicamente han mostrado una tendencia favorable en el crecimiento de la
poblacion e ingreso.

. Enfocarnos en areas metropolitanas de mediano tamafio que presenten un alto crecimiento demografico en las que tengamos la
oportunidad de ofrecer servicios a segmentos desatendidos de la poblacion relativos a centros de entretenimiento y comercios. Ademas
de continuar incrementando nuestra presencia en mercados urbanos establecidos, también pretendemos buscar oportunidades en las areas
metropolitanas de tamafio mediano que presenten un alto crecimiento demografico, segmentos desatendidos de la poblacion y en
consecuencia, la oportunidad de desarrollar nuevos centros de entretenimiento y opciones comerciales. Generalmente buscamos centros
urbanos con poblaciones entre 300,000 y 500,000 habitantes. Nuestro Asesor tiene una trayectoria consolidada en la realizacion de
proyectos innovadores en los mercados poco explotados en México.
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Continuar capitalizando y buscando oportunidades para adquirir Activos. Tenemos la intencion de seguir creciendo nuestro negocio
mediante la adquisicion de activos que mejor cumplan nuestros criterios de adquisiciéon y que mejoren nuestra Cartera. Buscaremos
capitalizar en el flujo sustancial de negocio que el equipo de directivos de nuestro Asesor ha generado para nosotros. Muchas de estas
oportunidades han sido y seguiran siendo provenientes de terceros, quienes consideramos nos consideran como una contraparte
preferente debido a nuestra habilidad para ejecutar transacciones. Por ello, consideramos que tendremos numerosas oportunidades para
hacer adquisiciones que conduzcan al incremento de ingresos y flujo de efectivo. Buscamos utilizar nuestra fuerte hoja de resultados y
posicion de liquidez, asi como el conocimiento y experiencia de nuestro Asesor para ejecutar transacciones y capitalizar en
oportunidades.

Capitalizar las oportunidades que se presenten para generar flujo de efectivo adicional de nuestra Cartera. Adicionalmente al crecimiento
a través de la expansion de nuestra Cartera, buscamos incrementar el flujo de efectivo de Propiedades que ya tenemos. Pretendemos
capitalizar las oportunidades de crecimiento interno a través de las siguientes estrategias:

-Cartera en Desarrollo. Conforme se desarrollen las superficies en nuestra Cartera de Desarrollo y la Cartera en Desarrollo JV, esperamos

generar ingresos adicionales al arrendar dichos espacios a precios de mercado.

-Incremento en Rentas. La mayoria de nuestros Contratos de Arrendamiento existentes prevén incrementos a las Rentas conforme a la

inflacién. Como resultado, esperamos que nuestros ingresos por Rentas creceran cuando menos, a la par que la inflacién de México.

-Potencial incremento en Rentas debido al vencimiento de los distintos Contratos de Arrendamiento. Estimamos que podemos aumentar los

ingresos por Renta de nuestra Cartera incrementando las Rentas de aquellos Contratos de Arrendamiento que actualmente estan por
debajo del precio de mercado y conforme los mismos vayan terminando.

GLA disponible. Asimismo, tenemos la intencion de incrementar los ingresos por Renta de nuestra Cartera al arrendar las areas rentables
disponibles actualmente. A continuacion, se muestra la ocupacion operativa de FUNO por segmento, excluyendo las propiedades “In
Service” al cierre del 3T23:

T3

SEGMENTO M2 DISPONIBLES M2 OCUPADOS M2 INSERVICE TOTAL M2 % OCUPACION
COMERCIAL 277,037 2,716,878 24,476 3,018,386 90.7%
INDUISTRIAL 145,004 5 876,562 6,021,656 97_6%
OFICINA 231,843 a07,474 1,139,317 79.7%
OTROS 7,153 825,080 21,229 854,362 99.1%
TOTAL 661,127 10,326,894 45,705 11,033,720 04,08

El avance de la ocupacion de las propiedades “In Service” al 3T23 es el siguiente:

SEGMENTO W2 DISPOMIBLES M2 OCUPADOS TOTAL M2 6 OCUPACION 3T23 W5 2T23
CORMERCIAL 3.393 21,083 24 476 86.1% 18.2%
INCHISTRIAL L 0 0 nfa n/a
OFICING 0 u] a fifa nfa
OTROS i 21,229 21,229 100.0% 0.0%
TOTAL 3,393 42312 45,705 02 .6% 13.5%
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Mota: La propiedad que actualmente se encuentra en la categoria “In Service” es la sigulente: Galerfos Voile Onente (hotel), v
fapachula.

o Conservar arrendatarios de alta calidad. Buscamos conservar estrechas relaciones con arrendatarios reconocidos a nivel regional,
nacional e internacional, con base en nuestro compromiso de proporcionar a nuestros clientes servicio de calidad y de satisfaccion.
Consideramos que la calidad crediticia de dichos arrendatarios nos proporciona flujos mucho mas previsibles y estables. Nuestros
arrendatarios incluyen empresas multinacionales y nacionales de reconocida solvencia, asi como entidades gubernamentales. Buscamos
ofrecer a nuestros arrendatarios una amplia gama de soluciones en bienes raices para apoyar sus operaciones de negocio. Debido al
tamafio, diversidad y calidad de nuestra Cartera, somos capaces de ofrecer a nuestros arrendatarios una amplia gama de opciones
respecto a tipos de activos y ubicacion geografica. También mantenemos abiertas las lineas de comunicacion con nuestros arrendatarios
para poder responder a sus necesidades y proporcionarles un nivel de servicio que consideramos es superior al de otros arrendadores en
los mercados en los que tenemos participacion. Esta comunicacion consistente también nos permite obtener informacioén valiosa con
respecto al mercado actual y futuro. Particularmente, antes de expandirnos a un mercado especifico, buscamos evaluar el interés que
nuestros actuales arrendatarios tienen para expandirse, con el objetivo de obtener compromisos de arrendamiento. Consideramos que
nuestro enfoque en la relacion con estos arrendatarios no s6lo nos ayuda a conservarlos, sino a atraer a nuevos arrendatarios de calidad y
a sustituir a aquellos que terminan sus contratos de una manera rapida y eficiente, de tal manera que también facilitara nuestro
crecimiento medido.

Nuestras ventajas competitivas y estrategia nos han permitido adquirir amplia experiencia en el sector de bienes raices, permitiéndonos
extraer mayor valor a las propiedades. Las adquisiciones de diversas de nuestras Carteras como lo son la Cartera Apolo, la Cartera Morado,
Cartera Titan y la Cartera Apolo II, asi como el desarrollo de los proyectos de la Cartera Verde, la Cartera Diana, Midtown Jalisco, Torre
Reforma Latino y algunas propiedades de la Cartera G-30, muestran nuestras capacidades y experiencia.

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

Patrimonio del Fideicomiso
El patrimonio del fideicomiso mostr6 una disminucion por Ps. $3,078.8 millones o -1.6% (incluyendo la participacion controlada y no controlada)

comparado con el trimestre anterior, derivado principalmente de:

i. Utilidades generadas del resultado del trimestre.

ii. Valuacion de instrumentos financieros derivados.

iii. El pago de dividendos correspondientes al resultado del 2T23, y
iv. Provision del Plan de Compensacion Ejecutivo (PCE).

. Riesgos Relacionados a los mercados de valores y a la tenencia de nuestros CBFIs

El niimero de CBF1Is disponible para ventas futuras, incluyendo aquellas por parte de los Fideicomitentes Adherentes y los vendedores de Activos
que reciban CBFIs como contraprestacion, podria afectar adversamente el precio de nuestros CBFIs, y las ventas futuras de nuestros CBFIs por
parte nuestra podria diluir a los Tenedores actuales de CBFIs.
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La emision o venta de cantidades sustanciales de nuestros CBFIs en el mercado o la percepcion de que estas ventas podrian ocurrir, podrian afectar
adversamente el precio de nuestros CBFIs. El ejercicio de opciones de sobreasignacion en las Emisiones, la Emision de CBFIs en relacion con
adquisiciones de Activos, la emision de CBFIs para pago de contraprestacion a nuestro Asesor y otras Emisiones de CBFIs podria diluir la tenencia
de nuestros Tenedores y tener un efecto adverso sobre el precio de nuestros CBFIs.

Una vez terminados los periodos de restriccion de venta de CBFIs acordados con los intermediarios colocadores y que se describen en el presente
documento, todos los CBFIs relacionados a ello podran ser enajenados lo que podria impactar el precio de mercado de nuestros CBFIs.
Adicionalmente, enajenaciones futuras de nuestros CBFIs por nosotros podrian tener un efecto dilutivo sobre los Tenedores de CBFIs.

Emisiones futuras de CBFlIs, ya sea como pago de la contraprestacion por la aportacion de Activos al Patrimonio del Fideicomiso, asi como para
el pago de los honorarios de nuestros prestadores de servicios, podria afectar adversamente el precio de nuestros CBFIs asi como su efecto
dilutivo.

De conformidad con los términos de nuestro Fideicomiso, nuestro Comité Técnico tiene la facultad de emitir CBFIs que podran ser destinados al
pago de la contraprestacion por la aportacion de Activos al Patrimonio del Fideicomiso e incluso para el pago de honorarios a nuestros prestadores
de servicios, incluyendo los de nuestro Asesor. Dependiendo de las condiciones existentes en su momento, es probable que ocurran las emisiones
de CBFIs adicionales. Por otro lado, en el supuesto de que en el futuro se realicen colocaciones posteriores, se emitiran nuevos CBFIs sin que ello
implique derecho de adquisicion preferente por parte de nuestros Tenedores anteriores, por lo que no tendran el derecho a suscribir una cantidad
proporcional o preferente (o cualquier otra) de CBFIs para mantener su porcentaje de tenencia. El resultado final es una posible dilucion de la
participacion de los Tenedores existentes en el nimero total de CBFIs en circulacion, asi como una posible depreciacion en el precio de nuestros
CBFIs debido a las emisiones de CBFIs adicionales.

Los aumentos en tasas de interés pueden dar lugar a una disminucion en el valor de nuestros CBFlIs.

Uno de los factores que influye el precio de nuestros CBFIs es el pago de Distribuciones producido por nuestros CBFIs (como porcentaje del
precio de nuestros CBFIs) con relacion a las tasas de interés. Un aumento en las tasas de interés puede llevar a compradores potenciales de nuestros
CBFIs a esperar una Distribucion de Efectivo mayor, y si fuéramos incapaces de pagar la misma, el precio de nuestros CBFIs podria disminuir.

El precio de nuestros CBFIs podria ser afectado adversamente por nuestro nivel de Distribuciones de Efectivo.

La percepcion de mercado de nuestro potencial de crecimiento y entrega de Distribuciones de Efectivo, ya sea de operaciones, ventas o
refinanciamientos, asi como también el valor en el mercado inmobiliario de los activos en garantia, puede hacer que nuestros CBFIs se negocien a
precios que difieran de nuestro valor de activo neto por CBFIs. Con el fin de seguir calificando como una FIBRA, la LISR requiere que
distribuyamos anualmente al menos 95% (noventa y cinco por ciento) de nuestro Resultado Fiscal. Si retenemos flujo de caja de operacion para
fines de inversion, reservas de capital de trabajo u otros propositos, estos fondos retenidos, si bien aumentan el valor de nuestros activos en
garantia, puede no aumentar de forma correspondiente el precio de nuestros CBFIs. Nuestro fracaso en el cumplimiento de las expectativas de
mercado con respecto a ingresos y Distribuciones de Efectivo futuros podria afectar adversamente el precio de nuestros CBFIs.

1L Riesgos relacionados con temas fiscales de los CBFIs.
Podriamos estar sujetos a reformas fiscales y legales inesperadas adversas que podrian afectarnos o afectar el valor de nuestros CBFIs.

No puede asegurarse que el régimen aplicable a nuestro Fideicomiso y a los valores que el mismo emita permanezca vigente durante la duracion de
los mismos, por lo que debera considerarse que en el futuro pudieran existir reformas a las disposiciones legales y de manera particular a las
fiscales relacionadas con la actividad econémica en general y especificamente a aquellas normas aplicables a las FIBRAs y su negocio, que
pudieran afectar los ingresos, gastos de operacion y de manera general el valor del Patrimonio del Fideicomiso y derivado de ello afectar la entrega
de Distribuciones de Efectivo.

Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles.

Con respecto al Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles o su equivalente, cabe sefialar que, con relacion a las propiedades que hayan sido
aportadas o que vayan a ser aportadas en un futuro, dependiendo de la legislacion local aplicable en el municipio en el que se encuentren los
inmuebles, puede determinarse o no la existencia de una enajenacion y en consecuencia la obligacion de pago de dicho impuesto a cargo de la
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FIBRA. En este sentido, se ha acudido ante diversas autoridades locales para obtener de ellas confirmaciones del criterio consistente en que las
aportaciones de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso no constituyen hechos generadores del pago del Impuesto sobre Adquisicion de
Bienes Inmuebles, en los casos en los que, conforme a los convenios de adhesion respectivos, Fideicomitentes Adherentes conservan la posibilidad
de readquirir la propiedad de los inmuebles aportados.

111 Riesgos Relacionados con nuestras Propiedades y Operaciones.

La pandemia del COVID-19 afect6 significativamente la economia global, incluyendo la economia mexicana, y afectando a diversas industrias,
incluyendo muchas en las que operan nuestros arrendatarios, que han resultado, entre otras consecuencias, en la necesidad de otorgar descuentos o
ajustar la renta a algunos de nuestros arrendatarios. Asumimos que, actualmente la mayoria de la poblacion ya cuenta con el esquema completo de
vacunacion, sin embargo, no podemos asegurar que nuevas cepas, nuevos brotes o acontecimientos externos relacionados con ello, podrian seguir
afectando nuestros negocios, resultados de operacion, flujos de efectivo y situacion financiera de numerosas formas. No podemos asegurar que
nuestros arrendatarios pudieran incurrir en costos o pérdidas significativos futuras relacionados con ésta u otra pandemia o acontecimientos
externos relacionados y que, en su caso, pueda tomarnos mas tiempo encontrar nuevos arrendatarios para nuestra area bruta rentable.

Nuestros ingresos por arrendamiento y resultados operativos dependen significativamente de los niveles de ocupacion en nuestras propiedades.

Dependemos substancialmente de nuestros arrendatarios con respecto a todos nuestros ingresos, por lo que nuestro negocio podria ser afectado
adversamente si una cantidad significativa de nuestros arrendatarios, o cualquiera de nuestros arrendatarios principales, fuera incapaz de
cumplir con sus obligaciones derivadas de sus arrendamientos.

Una porcion sustancial de nuestros ingresos proviene de las Rentas. Como resultado, nuestro desempefio depende de nuestra capacidad de cobrar la
Renta a nuestros arrendatarios y de la capacidad de nuestros arrendatarios para hacer los pagos de Renta. Nuestros ingresos y recursos disponibles
para realizar Distribuciones o pagar obligaciones podrian verse afectados negativamente si un ntimero significativo de nuestros arrendatarios, o
cualquiera de nuestros arrendatarios principales, retrasaran el inicio del arrendamiento, se negaran a extender o renovar Contratos de
Arrendamiento a su vencimiento, no hicieran los pagos de la Renta en el momento debido, cerraran sus negocios o se declararan en concurso
mercantil. Ademas, podriamos incurrir en costos adicionales sustanciales, incluyendo gastos de litigio y otros relacionados para proteger nuestra
inversion y volver a arrendar nuestra Propiedad.

Iv. Riesgos Relacionados con el Administrador del Fideicomiso, nuestro Asesor y las Empresas de Servicios de Representacion

Dependemos de nuestro Asesor, el Administrador del Fideicomiso y de F2 Services, S.C., asi como de su equipo de directivos para nuestro éxito, y
podemos no encontrar un remplazo adecuado para ellos si nuestros contratos quedan sin efecto, o si el personal clave renuncia o si deja de estar
disponible para nosotros.

El Administrador del Fideicomiso es responsable de la administracion diaria de nuestro negocio. Nuestro Asesor nos asiste en la formulacion e
implementacion de nuestra estrategia de inversion y financiamiento y F2 Services, S.C. lleva a cabo ciertos servicios de arrendamiento, cobranza y
facturacion en nuestra representacion. En consecuencia, consideramos que nuestro éxito depende en un grado significativo de los esfuerzos,
experiencia, diligencia, habilidades y en la red de contactos de negocios de los funcionarios y personal clave de nuestro Asesor, de F2 Services,
S.C. y el Administrador del Fideicomiso. La partida de cualquiera de los funcionarios o personal clave de nuestro Asesor, de F2 Services, S.C. o el
Administrador del Fideicomiso, podria tener un efecto material adverso en nuestro desempefio. Ademas, no podemos garantizar que nuestro
Asesor, de F2 Services, S.C. y el Administrador del Fideicomiso seguiran prestandonos sus servicios o que continuaremos teniendo acceso a los
funcionarios y profesionales de los mismos. Si los contratos de prestacién de servicios se terminan y no se encuentran remplazos adecuados,
podriamos no ser capaces de llevar a cabo nuestro negocio. Ademas, algunos de los miembros no independientes de nuestro Comité Técnico
también son directivos de nuestro Asesor, del Administrador del Fideicomiso y de F2 Services, S.C. o de una de sus afiliadas, y la mayoria de ellos
tienen responsabilidades y compromisos adicionales a sus responsabilidades frente a nosotros.

9de 127



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3  Ano: 2023

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]

a) Historia y Desarrollo del Fideicomiso

FIBRA UNO
General

Somos una FIBRA y nos dedicamos principalmente a la adquisicion, desarrollo, construccion, arrendamiento y operacion de propiedades
industriales, comerciales y de oficinas. Al 30 de septiembre de 2023, continuamos siendo la empresa publica inmobiliaria mas grande de México
en relacion a nimero de propiedades, ingresos anuales y capitalizacion de mercado, y creemos que nuestra Cartera representa una de las mas
grandes y con mayor calidad de carteras inmobiliarias de propiedades industriales, comerciales y de oficinas en México. Nuestro objetivo es la
creacion de valor sostenida de largo plazo principalmente a través de la apreciacion de nuestras propiedades y la generacion de flujos estables.
Logramos esto ejecutando nuestra estrategia enfocada en mantener un portafolio diversificado, altos niveles de ocupacion, rentas competitivas,
ubicaciones premium y con activos de alta calidad, orientada hacia la relacion de largo plazo con nuestros clientes.

Somos un fideicomiso mexicano y conducimos nuestro negocio para calificar como una FIBRA de conformidad con los articulos 187 y 188 de la
LISR. A efectos de calificar fiscalmente como una FIBRA, debemos distribuir anualmente al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) de nuestro
resultado fiscal y al menos el 70% (setenta por ciento) de nuestros activos deben estar invertidos en bienes inmuebles y desarrollos destinados al
arrendamiento, entre otros requisitos.

Realizamos nuestra oferta publica inicial de CBFIs el 18 de marzo de 2011, mediante la cual recaudamos un agregado bruto de aproximadamente
Ps. $3,584 millones, incluyendo la opcion de sobreasignacion ejercida (la “Oferta Inicial”). Con relacion a nuestra Oferta Inicial, realizamos
nuestras transacciones de formacion que consolidaron nuestra Cartera Inicial conformada por 16 propiedades y los Derechos de Arrendamiento de
una propiedad (para sumar un total de 17 propiedades). Asimismo, hemos realizado tres ofertas posteriores de CBFIs (follow-on) por un monto
agregado de Ps. $63,743 millones, las cuales nos han apoyado con recursos para continuar con nuestro crecimiento y la consolidacion de nuestra
Cartera.

Nos organizamos como fideicomiso el 10 de enero de 2011, de conformidad con la Legislacion Aplicable. Nuestro domicilio social se encuentra
ubicado en Antonio Dovali Jaime No. 70, Torre B, Piso 11, Col. Zedec Santa Fe, C.P. 01210, Alcaldia Alvaro Obregon, Ciudad de México. Se ha
presentado una copia de nuestro Fideicomiso ante la CNBV y ante la BMV, misma que esta disponible para su revision en la BMV y con los

intermediarios colocadores que participaron en la Oferta Inicial de CBFIs.

A continuacién, se incluye un diagrama con nuestra estructura corporativa al 30 de septiembre de 2023:
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b) Descripcion del negocio
1)Actividad principal

Somos una FIBRA y nos dedicamos principalmente a la adquisicion, desarrollo, construccion, arrendamiento y operacion de propiedades
industriales, comerciales y de oficinas. Al 30 de septiembre de 2023, continuamos siendo la empresa publica inmobiliaria mas grande de
México en relacion a nimero de propiedades, ingresos anuales y capitalizacion de mercado, y creemos que nuestra Cartera representa una de
las mas grandes y con mayor calidad de carteras inmobiliarias de propiedades industriales, comerciales y de oficinas en México. Nuestro
objetivo es la creacion de valor sostenida de largo plazo principalmente a través de la apreciacion de nuestras propiedades y la generacion de
flujos estables. Logramos esto ejecutando nuestra estrategia enfocada en mantener un portafolio diversificado, altos niveles de ocupacion,
rentas competitivas, ubicaciones premium y con activos de alta calidad, orientada hacia la relacion de largo plazo con nuestros clientes.

ii) Canales de distribucion.

Nuestra Cartera esta diversificada por tipo de activo, localizacién geografica y arrendatarios, y estd ubicada en todos los estados de México.
Las Propiedades en nuestra Cartera estan situadas principalmente en lugares estratégicos, en o cerca de carreteras y avenidas principales, en
mercados que han mostrado generalmente tendencias demograficas favorables como crecimiento sostenido de poblacion e ingreso.

Creemos que la diversidad en nuestra base de arrendatarios nos ayuda a minimizar nuestra exposicion a fluctuaciones de mercado en cierta
industria o sector econdmico o con respecto a algun arrendatario en particular. Consideramos que nuestros Activos se distinguen por la calidad
de nuestros arrendatarios, muchos de los cuales se ubican dentro de las compafiias mas grandes de México, asi como empresas internacionales
con presencia en México.

Tipo de Activo

. Cartera Comercial: Nuestras Propiedades comerciales tienen dos caracteristicas principales: (i) estdn ubicadas en los mercados lideres
del sureste, incluyendo Quintana Roo y Chiapas; y otros mercados importantes en México, incluyendo Jalisco, Nuevo Ledn, Guanajuato, la
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Ciudad de México y el Estado de México; y (ii) el desarrollo de estas Propiedades ejemplifica la vision de mercado a futuro de nuestro equipo
de directivos respecto a sus propiedades y desarrollos.

. Cartera Industrial: Nuestras Propiedades industriales estan ubicadas en Aguascalientes, Baja California, Chihuahua, Coahuila, Ciudad de
México, Durango, Estado de México, Guanajuato, Jalisco, Morelos, Nuevo Ledn, Puebla, Quintana Roo, San Luis Potosi, Sonora, Tamaulipas,
Veracruz y Yucatan. Estas zonas geograficas representan una demanda significativa de espacios para bodegas y han presentado historicamente
falta de oferta en ello. Las Propiedades se distinguen por la calidad de sus arrendatarios, muchos de los cuales son lideres en sus respectivas
industrias, y por su ubicacion cercana a autopistas y avenidas principales, y en algunos casos cerca de aeropuertos. Las Propiedades han sido
recientemente desarrolladas con tecnologias de primera.

. Cartera de Oficinas.: Nuestras Propiedades de oficinas estan ubicadas en diversos estados, incluyendo Nuevo Leon, Jalisco, la Ciudad de
México y el Estado de México. La mayoria de estas Propiedades estan ocupadas por compaiiias mexicanas importantes, agencias federales de
gobierno, asi como otras corporaciones internacionales.

iii) Patentes, licencias, marcas y otros contratos

A la fecha del presente documento no existen patentes, licencias, marcas y otros contratos relacionados de los que Fibra Uno sea titular.

iv) Principales Clientes

Nuestros arrendatarios incluyen a compafiias nacionales, regionales y locales que representan una variedad de industrias, incluyendo los
sectores industrial, comercial, corporativo y gubernamental, entre otros. Creemos que la diversidad en nuestra base de arrendatarios nos
ayudara a minimizar nuestra exposicion a fluctuaciones de mercado en cierta industria o sector econémico o con respecto a algin
arrendatario en particular. Consideramos que nuestras Propiedades se distinguen por la calidad de nuestros arrendatarios, muchos de los
cuales se ubican dentro de las compaiiias mas grandes de México, asi como empresas internacionales con presencia en México.
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v) Legislacion Aplicable y Régimen Fiscal

1. Régimen fiscal aplicable a los CBFIs
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Mediante el Oficio SAT el Administrador de Normatividad Internacional “1” del Servicio de Administracion Tributaria, ha confirmado
que: (i) con relacion al Fideicomiso, al Fiduciario le es aplicable el régimen fiscal previsto por el articulo 188 de la LISR, siempre y cuando
no incumpla los requisitos establecidos en el articulo 187 de la LISR; y (ii) que no se pagara el impuesto al valor agregado sobre los
ingresos derivados de la enajenacion de los CBFIs que se emitan conforme al Fideicomiso.

El siguiente resumen contiene una descripcion de ciertas consecuencias fiscales derivadas de la adquisicion, tenencia y enajenacion de los
CBFIs, de conformidad con la LISR de México, pero no debe considerarse como una descripcion exhaustiva de todas las consideraciones
fiscales que pueden ser relevantes para el inversionista al tomar la decision de invertir en nuestros CBFIs.

Este analisis no constituye y no debe ser considerado como una recomendacion juridica o fiscal para los Tenedores de los CBFIs. Este
analisis tiene el tnico objeto de proporcionar informacion general y se encuentra basado en leyes fiscales de México, vigentes a la fecha de
este documento.

El tratamiento fiscal descrito a continuacion puede no ser aplicable para algunos de los Tenedores y, por ello, se recomienda a cada uno de
ellos consultar con sus asesores fiscales para un entendimiento completo de las consecuencias fiscales de la suscripcion y disposicion de
sus valores.

Este resumen no analiza todas las consecuencias fiscales que pueden ser aplicables a los Tenedores en particular.

El régimen fiscal aplicable a la enajenacion de CBFIs emitidos por Fibra Uno, a través de la BMV para personas fisicas y morales
residentes en México y/o residentes en el extranjero estd previsto, entre otros, en los articulos 187 y 188 y demas disposiciones aplicables
de la LISR y de la Resolucion Miscelanea Fiscal vigente.

1. Residentes en México

A. Pagos de rendimientos.

El Emisor debera retener a los Tenedores el Impuesto Sobre la Renta por el Resultado Fiscal que les distribuya aplicando la tasa del 30%
(treinta por ciento) sobre el monto distribuido de dicho resultado, salvo que los Tenedores de los CBFIs que los reciban estén exentos del
pago del ISR por ese ingreso. Cuando los CBFIs estén colocados entre el gran publico inversionista, como es el caso que nos ocupa, sera el
Intermediario Colocador que tenga en depdsito los citados CBFIs quien debera hacer la retencion del impuesto a que se refiere el parrafo
anterior y el Emisor quedara relevada de la obligacion de realizar tal retencion.

Las sociedades de inversion especializadas de fondos para el retiro (SIEFORES) no son contribuyentes del ISR, en los términos del articulo 79,

fraccion XXI de la LISR. Por ello, el Intermediario Colocador no estara obligado a efectuarles retencion alguna por el Resultado Fiscal del
ejercicio de la FIBRA.

B. Enajenaciones
Las personas fisicas residentes en México que se encuentren dentro del supuesto previsto por el articulo 188, fraccion X de la LISR, estaran
exentas del pago de impuesto sobre la renta por la ganancia obtenida en la enajenacion de sus CBFIs realizada a través de la BMV.

La exencion antes mencionada no es aplicable a personas morales residentes en México.

C. Otros Impuestos
Los Tenedores de los CBFIs no estaran sujetos a impuestos sucesorios u otros impuestos similares con respecto a sus CBFIs. En México no
existen impuestos del timbre, a la inscripcion de emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores en relacion con sus CBFIs.

2. Residentes en el Extranjero.
A continuacion se incluye un resumen general de las principales consecuencias derivadas de la inversion en CBFIs por parte de un
inversionista que no sea residente en México y que no mantenga sus CBFIs o sus derechos sobre los mismos como parte de las actividades
realizadas a través de un establecimiento permanente en México (un “Tenedor No Residente”), de conformidad con la LISR y sus
disposiciones y reglamentos vigentes.

De conformidad con las leyes de México, el concepto de residencia para efectos fiscales es altamente técnico y el caracter de residente se
puede adquirir a través de distintas circunstancias. Debido a ello, cualquier determinacion en cuanto a la residencia de una persona fisica o

moral debe tomar en consideracion la situacion particular de la misma.

En el supuesto de que se considere que una persona fisica o moral residente en el extranjero tiene un establecimiento permanente en
México para efectos fiscales, todos los ingresos imputables a dicho establecimiento permanente estaran sujetos al ISR en México.
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Debe destacarse que los residentes en el extranjero que sean Tenedores de los CBFIs que enajenen sus CBFIs a través de la BMV podrian
estar sujetos a impuestos de acuerdo con las legislaciones fiscales aplicables en el lugar de su residencia o nacionalidad. Cualesquier
consecuencias fiscales en jurisdicciones extranjeras deberan consultarse con sus respectivos asesores fiscales.

A.  Pago de rendimientos

En cuanto al pago del resultado fiscal, el Intermediario Colocador respectivo debera retener a los Tenedores de los CBFlIs, el Impuesto
sobre la Renta por el Resultado Fiscal que les distribuya aplicando la tasa del 30% (treinta por ciento) sobre el monto distribuido de dicho
resultado, salvo que los Tenedores que los reciban estén exentos del pago del Impuesto sobre la Renta por ese ingreso. La retencién que se
haga a los Tenedores de CBFIs que sean residentes en el extranjero sin establecimiento permanente en el pais se considerara como pago
definitivo del impuesto.

B. Enajenaciones

De conformidad con las disposiciones fiscales aplicables en México, cuando los CBFIs estén colocados entre el gran publico inversionista
y se enajenen a través de los mercados reconocidos a los que se refieren las fracciones I y II del articulo 16-C del Cddigo Fiscal de la
Federacion, estaran exentos del pago del Impuesto sobre la Renta los residentes en el extranjero que no tengan establecimiento permanente
en el pais por la ganancia que obtengan en la enajenacion de dichos certificados que realicen a través de esos mercados.

C. Tratados

El Resultado Fiscal obtenido por Tenedores No Residentes generalmente no estara sujeto a los beneficios establecidos en convenios para
evitar la doble tributacion de los que México es parte. En limitadas circunstancias, dependiendo la residencia fiscal de los Tenedores No
Residentes, éstos podrian tener derecho de acogerse a los beneficios previstos en dichos convenios fiscales de los que México es parte, y su
percepcion estar total o parcialmente exenta del pago de impuesto sobre la renta en México. Los Tenedores No residentes deben consultar a
sus propios asesores fiscales en cuanto a la posibilidad de acogerse a los beneficios del convenio que corresponda.

D. Otros Impuestos
El reparto o pago del Resultado Fiscal obtenido de CBFIs no causa el Impuesto al Valor Agregado.

vi) Recursos humanos

La administracion del Fideicomiso se encuentra delegada a nuestro Administrador, siendo este quien tiene a su cargo los servicios de
administracion del personal en coordinacion con nuestra subsidiaria F1 Controladora de Activos, S.C.

NUMERO DE
COLABORADORES

I o6
I 000
B 000
PN 1067

2020 2021 2022 2023

vii) Desemperio ambiental
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Durante el tercer trimestre de 2023:

*Mantuvimos nuestro puntaje en GRESB a 68 puntos y dos Green Stars.
*Realizamos actividades de regeneracion y restauracion en el reservorio de agua en la Barranca de Tarango, Ciudad de México, proyecto

realizado gracias al financiamiento de FUNO.
Participaron 111 colaboradores de FUNO quienes plantaron mas de 200 ejemplares de mas de 25 especies (arboles, arbustos,
cactus, agaves y suculentas).
*Esta iniciativa ayudara a mantener la humedad y combatir la sequia en un area de influencia cercana a 7 propiedades FUNO.

*Se obtuvo la certificacion EDGE en el complejo mixto Mitikah, el cual incluye Torre M de oficinas, Torre de Consultorios y Centro
Comercial (incluidas 3 tiendas anclas que son Liverpool, Palacio de Hierro y Cinepolis) (334,891.85 m?). Con eficiencias promedio de
34% en agua, 23% en energia y 48% en el carbono embebido en materiales, sumando un ahorro total de 3,595.21 toneladas de CO2.

*Inauguramos el Quiréfano Dental y el Laboratorio de Marchas en APAC, 1.A.P., para ayudar a 500 personas con paralisis cerebral a prevenir
alteraciones en su cavidad oral y a recibir sus terapias de rehabilitacion fisica utilizando exoesqueletos de alta tecnologia.

*Lanzamos nuestra convocatoria anual de apoyo a proyectos sociales en las comunidades en las que operamos. Con un enfoque especial en
proyectos de educacion, salud y conservacion ambiental.

INICIATIVAS SOCIALES

W

L -~
] -
=] I

2020 2021 2022 2023

¥

Iniciativas sociales: Actividades en favor de los invitados y vecinos a nuestras propiedades

m Donaciones en Especie Organizadones Apoyadas

1,890
910
3,740

122

-
o = m
- o

2020 2021 2022 2023

Donaciones en especie: Apoyos otorgados en espacios, objetos, bienes o servicios.

DONACIONES FINANCIERAS

B3.00

= o o= a2
g = & -
o oo o
: 3 S S
] 55 = A
2020 2021 2022 2023

Donaciones Financieras: Apoyos otorgados en pesos mexicanos.
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INTENSIDAD DE ENERGIA
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Comercial Industrial Oficinas Mixto
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Intensidad de energia: mide la eficiencia de kilowatt por hora consumido por cada metro cuadrado ocupado.

INTENSIDAD DE EMISIONES DE GEI
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kwh/m2 ocupado

Comercial Industrial Oficinas Mixto
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Intensidad de emisiones: mide la eficiencia de CO2 equivalente por cada metro cuadrado ocupado.

viii) Informacion de mercado
FIBRAS

Los Fideicomisos de Infraestructura y Bienes Raices (FIBRAs) son vehiculos destinados al financiamiento para la compra y/o construccion de
bienes inmuebles que tienen como fin su arrendamiento o la adquisicion del derecho a recibir los ingresos provenientes del alquiler de dichos
bienes, acorde con la Bolsa Mexicana de Valores.

Dichas Fibras continian como un instrumento de gran aceptacion por parte de los inversionistas que desean participar en el mercado inmobiliario,
esto es en gran medida ocasionado por la trasparencia, un esquema de ingresos periddicos y la posibilidad de una obtencion de ganancias mediante
la plusvalia de los inmuebles. El mercado mexicano se ha consolidado en los Ultimos afios de manera importante gracias a estos vehiculos de
inversion, que permite la participacion de inversionistas pasivos en el sector inmobiliario.

En el panorama actual, el mercado continta en expansion y el sector incluye 17 Fibras: Fibra Uno, Fibra Hotel, Fibra Inn, Fibra Macquarie, Fibra
Terrafina, Fibra Shop, Fibra Danhos, Fibra Prologis, Fibra MTY, Fibra Educa, Fibra Up, Fibra Nova, Storage, Fibra Plus, Fibra HD, Fibra SOMA
y Agrofibra.

El mercado industrial en México continia beneficiado por el comercio electronico en los formatos logisticos tradicionales y de ultima milla,
asimismo, el Nearshoring continua con un crecimiento importante en ciudades centrales y fronterizas del pais.

La falta de inmuebles y una alta demanda ha presionado los precios al alza, los principales jugadores del mercado inmobiliario han tomado
posturas menos flexibles en cuanto a los temas contractuales y las empresas ocupan inmuebles en pre-arrendamiento.
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Meéxico ha mostrado ser un pais con distintas oportunidades y retos, hoy en dia existe mercados en recuperacion y expansion, los cuales han

mostrado una gran adaptabilidad y se espera que los siguientes afios mejoren su desempefio.
Entorno General de las Competencia y Oportunidades de inversion

Hoy en dia, a nivel global existen tensiones importantes por el conflicto en Ucrania, los problemas de salud han disminuido, sin embargo, no se han
mitigado por completo. Por lo anterior existen efectos financieros importantes en las principales economias.

El mercado inmobiliario continua presentando retos significativos para los inversionistas y desarrolladores en todos los sectores, principalmente
aquellos que estan enfocados en el mercado corporativo.

Actualmente el panorama en el pais no presenta un escenario tan complicado como los afios 2020 y 2021, es importante mencionar que la
economia mexicana ofrece oportunidades interesantes para aquellos que comprenden la dindmica del mercado y los riesgos que pueden conducir a
inversiones de este tipo. En México, desde hace varios afios existen distintos productos financieros y de inversion en bienes raices, tales como los
CKDs, FIBRAS y acciones, los cuales son el resultado de los fondos de inversion privados decididos a participar de manera institucional,
estructurada y ordenada. Estas herramientas apoyan y capitalizan a los desarrolladores y a los proyectos con caracteristicas especificas, lo cual ha
generado una mayor credibilidad en el sector de inversion. Hoy en dia, el mercado de bienes raices en México esta conformado por una cantidad de
desarrolladores limitada que tienen la capacidad econdmica y los conocimientos para completar proyectos a gran escala.

El mercado inmobiliario en el pais se ha mostrado estable y con potencial de crecimiento, debemos destacar que el tamafio actual de nuestra cartera
(medido por el 4rea bruta rentable) y la diversificacion son aspectos clave para afrontar los distintos escenarios futuros. El portafolio de FUNO es
comparable a la cartera de grandes propietarios y desarrolladores de bienes raices comerciales en México. Ademas, cuenta con el potencial de
realizar importantes ampliaciones en el mediano plazo con base en acuerdos de exclusividad con Grupo E. Con nuestros administradores,
esperamos hacer uso de politicas de endeudamiento conservadoras y la capacidad de suministro del Grupo E para continuar con nuestro plan de
crecimiento.

Como parte del conocimiento integral, Grupo E mantiene un continuo monitoreo del mercado para conocer las estrategias y cambios en el mismo.
Con ello, tenemos un conocimiento puntual de los desarrolladores inmobiliarios del pais que compiten directamente con nosotros en los distintos
mercados, zonas y regiones en los que operamos. También hemos identificado un niamero de desarrolladores inmobiliarios que administran una
cartera diversificada de inmuebles que compiten con nuestras propiedades en diferentes sectores. Con respecto a nuestras propiedades comerciales,
existen los desarrolladores especializados en bienes raices comerciales, mismas que operan en mercados similares a nuestro mercado objetivo.

Actualmente, hay varias FIBRAS del sector inmobiliario en México, algunas de ellas han puesto su CBFI en México y en el extranjero, esto con el
fin de diversificar los mercados de inversionistas y no depender s6lo de los inversionistas nacionales. Las FIBRAS existentes son los siguientes:

1. Fibra UNO (FUNO): Cartera Diversificada (Industrial, Retail, Oficinas, Otros)
2. Fibra Hotel (FIHO): Unicamente propiedades Hoteleras

3. Fibra INN (FINN): Unicamente propiedades Hoteleras

4. Fibra TerraFina (TERRA): Unicamente propiedades industriales

5. Fibra Macquaire (FIBRA MQ): Cartera Diversificada (Industrial y Retail)

6. Fibra Danhos (DANHOS): Cartera Diversificada (Retail y Oficinas)

7. Fibra Shop (FSHOP): Unicamente propiedades de Retail

8. Fibra Prologis (FIBRAPL): Unicamente propiedades industriales

9. Fibra MTY (FMTY): Cartera Diversificada (Industrial, Retail, Oficinas, Otros)
10. Fibra HD (FIBRA HD): Cartera Diversificada (Industrial, Retail, Oficinas, Otros)
11. Fibra Educa (EDUCA): Instituciones educativas

12. Fibra Nova (FNOVA): Cartera Diversificada (Industrial, Retail, Oficinas, Otros)
13. Fibra Plus (FPLUS): Cartera Diversificada (Industrial, Retail, Oficinas, Otros)
14. Fibra Storage (STORAGE): propiedades de almacenamiento

15. Fibra UP (FIBRAUP): propiedades industriales

16. Fibra SOMA (SOMA): propiedades comerciales.

17. Agrofibra (AGRO): propiedades agroindustriales.

Al cierre del presente trimestre Fibra UNO presenta la siguiente ocupacion de sus Portafolios por seccion Geogréafica:
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Ocupacion del Portafolio
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ix) Derechos

Los Tenedores de CBFIs, de conformidad con el articulo 63, fraccion II de la Ley del Mercado de Valores, tendran derecho a una parte de los
frutos, rendimientos y en su caso, al valor residual de los bienes o derechos afectos con ese proposito al Fideicomiso, por lo que confieren el
derecho a recibir Distribuciones de Efectivo del Patrimonio del Fideicomiso, en la medida en que éste sea suficiente para realizar dichas
Distribuciones de Efectivo. Lo anterior en el entendido que los CBFIs no otorgan derecho alguno sobre la propiedad de los Activos a sus
Tenedores de CBFIs. Los CBFIs que se encuentran en tesoreria no otorgan derechos corporativos o econdémicos alguno hasta en tanto no sean
puestos en circulacion.

Los Tenedores de CBs tendran derecho a recibir el principal y los intereses de los CBs, relativos a las Emisiones directas o al amparo del programa
que tenemos autorizado conforme a lo establecido en los Titulos y Suplementos Informativos correspondientes.

x) Distribuciones

Llevamos a cabo nuestras operaciones con el fin de ser considerados contribuyentes bajo el régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de conformidad
con los articulos 187 y 188 de la LISR. La LISR, requiere que una FIBRA distribuya anualmente al menos 95% (noventa y cinco por ciento) de su
Resultado Fiscal. Nuestro Resultado Fiscal se calcula considerando los ingresos acumulables obtenidos durante el ejercicio fiscal, restando las
deducciones autorizadas y disminuyendo en su caso la PTU, y a la utilidad asi obtenida se le debe restar la pérdida de ejercicios fiscales previos
pendientes de ser amortizadas

De conformidad con nuestro Fideicomiso llevaremos a cabo la distribucion del 95% (noventa y cinco por ciento) de nuestro Resultado Fiscal a
prorrata entre los Tenedores, siempre y cuando ciertos requisitos se cumplan, incluyendo la autorizaciéon de nuestro Comité Técnico de (i) los
estados financieros en los cuales dichas Distribuciones estaran basadas; y (ii) el monto y los plazos de pago de la Distribucion de Efectivo.
Cualquier Distribucion diferente al 95% (noventa y cinco por ciento) de nuestro Resultado Fiscal también requeriré la aprobacion de la mayoria de
los Miembros Independientes de nuestro Comité Técnico. Hasta la fecha, las Distribuciones de Efectivo se han efectuado de forma trimestral y
pretendemos continuar con esta practica siempre y cuando existan recursos disponibles al efecto conforme a la operacion y manejo de las Cuentas,
ingresos, inversiones y egresos. Nuestro Comité Técnico tiene la facultad de determinar la politica de distribucidn, y en su caso, modificarla. Para
satisfacer los requisitos para calificar como una FIBRA, pretendemos pagar a los Tenedores Distribuciones equivalentes al 95% (noventa y cinco
por ciento) del Resultado Fiscal.

A continuacion, se presenta una tabla que incluye, las Distribuciones de Efectivo realizadas durante 2023:
Total
distribuido

Por CBFI Fecha de Pago
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(Ps. En miles)

(Ps)
2023

Primer trimesStre . « v v v i v i it e e et e e e e n e e e e 0.3891 9 de mayo 1,470,533
Segundo trimeStIe. o v v v v i it st s s st s st i s 0.5713 9 de agosto 2,175,153
T ErCEr trIMIEStTE . v v o v v e v v e e e e e e e s m e mse e e s s e annnnsnnes 0.5823 9 de noviembre 2,216,904

Al final del periodo, calculado utilizando el nimero de CBFIs en circulacion a dicha fecha.

De conformidad con nuestro Fideicomiso, las condiciones de entrega de las Distribuciones de Efectivo son determinadas por nuestro Comité
Técnico, el cual podra considerar, entre otros factores, los siguientes:

. nuestros resultados reales de operacion;

. nuestro nivel de flujos de efectivo retenidos;

. nuestras obligaciones bajo los CBFIs y los términos y condiciones de cualquier financiamiento;

. nuestro requerimiento relacionado con el servicio de la deuda;

. requerimientos de CAPEX de Mantenimiento para nuestras Propiedades;

. nuestro ingreso gravable;

. requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la Legislacion Aplicable;

. nuestros gastos de operacion; y

. otros factores que nuestro Comité Técnico pueda considerar como importantes incluyendo el monto de distribuciones efectuadas por

compaifiias similares.

Anticipamos que nuestro efectivo disponible estimado para efectuar Distribuciones de Efectivo sera mayor a la distribuciéon minima requerida por
la Legislacion Aplicable. Sin embargo, bajo ciertas circunstancias tendriamos que pagar Distribuciones de Efectivo en exceso del efectivo
disponible para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo a efecto de cumplir los requisitos minimos de distribucion establecidos por la
Legislacion Aplicable y para ello podriamos tener que utilizar los recursos que se obtengan en futuras emisiones de capital o de deuda, venta de
activos o financiamientos para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo. No podemos garantizar que nuestra politica de distribucion no sera
modificada en el futuro.

¢) Descripcion de los Activos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso

(i) Inmuebles propiedad del Fideicomiso
Nuestra Cartera esta diversificada por tipo de activo, localizacion geografica y arrendatarios lo que otorga a los inversionistas exposicion a una
gama amplia de propiedades a lo largo de México. Las Operaciones en nuestra Cartera estan ubicadas en todos los estados de México. Las
Propiedades en nuestra Cartera estan situadas principalmente en lugares convenientes, en o cerca de carreteras y avenidas principales, en mercados

que han mostrado generalmente tendencias demograficas favorables como crecimiento fuerte de poblacion e ingreso.

Al cierre del presente trimestre la ocupacion de nuestro portafolio se integra como sigue:
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Ocupacion del Portafolio
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Tipo de Activo

Cartera Comercial: Nuestras Propiedades comerciales tienen dos caracteristicas principales: (i) estan ubicadas en los mercados lideres del
sureste, incluyendo Quintana Roo y Chiapas; y otros mercados importantes en México, incluyendo Jalisco, Nuevo Ledn, Guanajuato, la
Ciudad de México y el Estado de México; y (ii) el desarrollo de estas Propiedades ejemplifica la vision de mercado a futuro de nuestro equipo
de directivos respecto a sus propiedades y desarrollos.

Cartera Industrial: Nuestras Propiedades industriales estan ubicadas en Aguascalientes, Baja California, Chihuahua, Coahuila, Ciudad de
Meéxico, Durango, Estado de México, Guanajuato, Jalisco, Morelos, Nuevo Leoén, Puebla, Quintana Roo, San Luis Potosi, Sonora,
Tamaulipas, Veracruz y Yucatan. Estas zonas geograficas representan una demanda significativa de espacios para bodegas y han presentado
histéricamente falta de oferta en ello. Las Propiedades se distinguen por la calidad de sus arrendatarios, muchos de los cuales son lideres en
sus respectivas industrias, y por su ubicacién cercana a autopistas y avenidas principales, y en algunos casos cerca de aeropuertos. Las
Propiedades han sido recientemente desarrolladas con tecnologias de primera.

Cartera de Oficinas: Nuestras Propiedades de oficinas estan ubicadas en diversos estados, incluyendo Nuevo Leodn, Jalisco, la Ciudad de
Meéxico y el Estado de México. La mayoria de estas Propiedades estan ocupadas por compaiiias mexicanas importantes, agencias federales de
gobierno, asi como otras corporaciones internacionales.

Diversificacion Geogrdfica

Al cierre del presente trimestre, las Propiedades de nuestra Cartera se encuentran ubicadas en todos los estados de México. La siguiente tabla
muestra la ocupacion del portafolio por Geografia:
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CAPEX Portafolio
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iii) Evolucion de los activos del Fideicomiso, incluyendo ingresos, porcentajes de drea rentada, vencimientos de los contratos de
arrendamiento, avance de los inmuebles en desarrollo, etc..

En la siguiente tabla se muestra el Resumen del Portafolio en Operacion al cierre del presente trimestre:

Resumen del Portafolio en Operacidn
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Adicionalmente detallamos los principales cambios respecto a ingresos, y ocupacion, al cierre del presente trimestre:

22de 127



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3  Ano: 2023
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(iv)Desemperio de los activos del Fideicomiso, incluyendo los principales indices de la industria inmobiliaria (NOI, FFO, Cartera vencida,
etc.)

Ingreso Operativo Neto (NOI)

El NOI increment6 en Ps. $6.6 millones o 0.1% respecto al 2T23 para llegar a Ps. $5,030.2 millones. Lo que significa un margen del 86.6% sobre
ingresos de propiedades(1) y 78.0% comparado con ingresos totales.

Gastos e Ingresos por Intereses

El resultado neto de los gastos e ingresos por intereses, disminuyeron en Ps. $32.5 millones o -1.3% respecto al 2T23 excluyendo el gasto
financiero por liquidacion anticipada de instrumentos financieros. Esto debido principalmente a:

i. Al incremento en ingresos por intereses por Ps. $32.5 millones.

ii. La capitalizacion de intereses por Ps. $ 451.1 millones.

iii. Contrarrestado por la depreciacion del tipo de cambio al cierre de trimestre que paso6 de Ps. $ 17.0720 a Ps. $17.7287

Fondos de Operacion (FFO)

Como consecuencia de lo anterior, los fondos provenientes de la operacion y controlados por FUNO tuvieron un incremento de Ps. $41.8 millones
0 1.9% comparado con el 2T23, para llegar a un monto total de Ps. $2,216.9 millones.

Fondos de Operacion Ajustado (AFFO)

Respecto al resultado del AFFO, tuvo un incremento de Ps. $41.8 millones o 1.9% comparado con el 2T23, alcanzando un total de Ps. $2,216.9
millones. Esto debido a que no hubo venta de activos durante el trimestre.

FFO y AFFO por CBFI
Durante el 3T23 Fibra Uno no recompro ni liberé CBFIs, cerrando el trimestre con 3,807,288,235 CBFIs en circulacion. E1 FFO y AFFO por
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CBFI(2) promedio fueron de Ps. $0.5823 en ambos casos, con variacion de 1.5% vs 2T23.
Desglose margen NO| sobre ingreso de propiedades:
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Rentas por Cobrar
Las rentas por cobrar netas del 3T23 alcanzaron los Ps. $3,176.4 millones, es decir, un incremento de Ps. $181.3 millones o 6.1% respecto al

trimestre anterior. Esto debido al curso normal de las operaciones del negocio.

4. Rontas por cobrar  clionios 3122022 |

Rentas por cobrar a dientes 5 3,720,157 5 3,410,344
Estimacion preventiva para cuentas de cobro dudoso (543,751) (558,712)
$ 3,176,406 $ 2,851,632

(v) Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso, desinversiones

Durante el tercer trimestre de 2023, FUNO registré un incremento en ingresos totales de propiedades constantes de 5.2% respecto al mismo

trimestre del afio anterior. El segmento con mayor incremento es el segmento comercial con un 9.9%, seguido por el segmento industrial con un

3.8%, el segmento de oficinas con un 2.3% y el segmento otros con una caida de 4.0%.

Pipeline Venta de Activos

Desinversion Fecha estimada de
{Ps. millones) cierre
Comercial 2,400 3T23
Oficinas 1,050 4T23
Otros 2,000 3T23
Total 5,450

Mota: Referente 3 posibles futuras ventas.

(vi) Informe de deudores relevantes

A la fecha del presente documento, ninguno de nuestros Bienes Inmuebles presenta retraso o incumplimiento o se encuentra en proceso judicial,
administrativo o arbitral que represente 3% (tres por ciento) o mas de los ingresos trimestrales del Fideicomiso.

d) Contratos y acuerdos relevantes

Para el desarrollo de su operacion, Fibra UNO ha celebrado los siguientes contratos:

ii.Un contrato de asesoria con Fibra UNO Administracion, S.C. (“Fibra UNO Administracién o el Asesor”) (parte relacionada) para que el
asesor asista a Fibra UNO en la formulacion e implementacion de sus inversiones y estrategias financieras; Conforme al Contrato de
Asesoria en Planeacion, nuestro Asesor es responsable de los Servicios de Asesoria en Planeacion, incluidos asesoria, planeacion y
coordinacion de los proyectos inmobiliarios a desarrollar o a ser adquiridos por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso
incluyendo sin limitar, los siguientes:

a) Recomendar y asesorar en la definicion, o solicitar la modificacion de planes, proyectos, presupuestos, calendarios, politicas y métodos
que a su juicio sean necesarios o convenientes para una mejor administracion, operacion, supervision y rentabilidad de los proyectos;

b) Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de las personas que deban cumplir las funciones de supervision, auditoria y control
de los actos del Fiduciario, prestadores de servicios, asesores legales y demas entidades relacionadas con el Fideicomiso;
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¢) Recomendar y asesorar respecto de la forma en que se presentaran los informes y reportes de actividades de control y supervision a fin
de que cumplan con los requisitos necesarios para su comprension y entendimiento;

d) Recomendar y asesorar al Comité Técnico, al Administrador del Fideicomiso y a las Empresas de Servicios de Representacion en el
desarrollo de sus actividades y cumplimiento de las obligaciones asumidas con el Fiduciario;

e) Recomendar al Administrador del Fideicomiso el formato de control del inventario de los proyectos, incluyendo las caracteristicas de
cada uno;

f) Recomendar, asesorar y presentar los planes necesarios por los que se implementen actos de (i) control y supervision de las
obligaciones fiscales derivadas del Fideicomiso; y (ii) cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso,
particularmente todas aquéllas relacionadas con los CBFIs y derivadas de la LMV y disposiciones relacionadas;

g) Asesorar en las actividades de supervision de los auditores internos y externos del Fideicomiso, asi como de los asesores legales,
técnicos y demas prestadores de servicios del Fiduciario;

h) Recomendar todas las actividades tendientes a detectar oportunidades de negocio y nuevas inversiones del Fideicomiso, incluyendo la
asesoria y planeacion de: (i) estudios de factibilidad; (ii) “due diligence”; (iii) estudios de mercado; y (iv) analisis financieros, a efecto de
que el Comité Técnico pueda decidir al respecto;

i) Recomendar y establecer las bases, politicas y lineamientos para la realizacion de todos los tramites para la obtencion de licencias,
permisos y autorizaciones que resulten necesarios para el desarrollo de los proyectos;

j) Asesorar, recomendar y definir las bases, para proponer al Comité Técnico la enajenacion de los Activos que convenga a los fines del
Fideicomiso;

k) Recomendar todas las medidas que a su juicio sean necesarias para mantener nuestros Activos en buen estado de operacion y
funcionamiento;

1) Recomendar las actividades que a su juicio sean necesarias respecto de la mercadotecnia para promover y mantener rentados nuestros
Activos;

m) Realizar todos los estudios y programas de investigacion que a su juicio sean necesarios para la mas eficiente administracion, operacion,
asi como prestar asesoramiento industrial, comercial o sobre construccion al Comité Técnico;

n)Informar al Comité Técnico el resultado de sus actividades, indicando el avance de los trabajos encomendados, en su caso, las
desviaciones existentes contra los presupuestos aprobados, las causas de desviacion y las recomendaciones para corregir dichas
desviaciones;

0) Prestar los servicios de asesoria (i) en administracion, operacion, promocion, organizacion, planeacion, direccion, supervision,
comision, concesion, intermediacion, representacion, consignacion, control, comercializacion, importacion, exportacion y explotacion
comercial; y (ii) juridica, contable, fiscal, administrativa, mercadeo, financiera, econdmica, técnica, de arquitectura, de ingenieria y
construccion, respecto de los proyectos y el Fideicomiso; y

p) En general, prestar todas las actividades de asesoria, planeacion y control de los proyectos del Fideicomiso, que conlleven a lograr la
mas eficiente administracion, comercializacion, operacion y mantenimiento de nuestros Activos y de los Contratos de Arrendamiento.

il. Un contrato de administracién para las propiedades con F1 Management, S.C.
(“F1 Management”), para administrar diariamente la operacion de Fibra UNO; Segtin el Contrato de Administracion, el Administrador
del Fideicomiso es responsable de la administracion, operacion y mantenimiento del Fideicomiso y del Patrimonio del Fideicomiso, que
comprenden la realizacion de todas las actividades, el ejercicio de todos los derechos y el cumplimiento de todas las obligaciones
previstas por dicho contrato a cargo del Administrador del Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la administracion, operacion y
mantenimiento diario y mayor de nuestros Bienes Inmuebles y demas bienes y derechos que formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso; los servicios de promocion, publicidad y “marketing” de nuestros Activos; la supervision de la negociacion de Contratos de
Arrendamiento, la celebracion y renovacion de los mismos; el pago de los servicios, impuestos y el aseguramiento de nuestros Activos;
el analisis del mercado tendiente a la adquisicion de inmuebles, la negociacion de los acuerdos y financiamientos necesarios para adquirir
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inmuebles; la remodelacion, construccion y mejora de nuestros Bienes Inmuebles; la realizacion rutinaria de inspecciones a nuestros
Activos y las demas previstas conforme al Contrato de Administracion respectivo.

El Administrador del Fideicomiso presta al Fiduciario los Servicios de Administracion que sean necesarios y convenientes para realizar
la mas eficiente administracion, operacion y mantenimiento del Patrimonio del Fideicomiso

iii.Un contrato de servicios con F2 Services, S.C. (“F2 Services”) (parte relacionada) — para efectuar ciertos servicios de facturacion y cobranza a
nombre de Fibra UNO, sujeto a su supervision y seguimiento; Conforme al Contrato de Servicios de Representacion, F2 Services, S.C. es
responsable de los Servicios de Representacion, incluidos los servicios que sean necesarios y convenientes para representar al Fiduciario
frente a los inquilinos de nuestros Activos, de conformidad con lo establecido en dicho contrato y de conformidad con el Fideicomiso,
incluyendo sin limitar los siguientes:

a) La direccion, planeacion y ejecucion de todas las actividades relacionadas con la cobranza y facturacion de Rentas y cuotas de
mantenimiento bajo los Contratos de Arrendamiento; incluyendo sin limitar: (i) la gestion, coordinacion, control y supervision de todas
las actividades de cobranza respecto de cada uno de los Contratos de Arrendamiento, (ii) la gestion y coordinacion de cobranza, judicial o
extrajudicial, con cada uno de los arrendatarios de nuestros Activos, (iii) el registro, control y reportes de “cartera vencida” respecto de
las Rentas, cuotas de mantenimiento y cualquier otra contraprestacion a cargo de los arrendatarios bajo los Contratos de Arrendamiento,
(iv) el deposito en las Cuentas del Fideicomiso de toda la cobranza que realice conforme a los Contratos de Arrendamiento, (v) informar
al Administrador del Fideicomiso y al Comité Técnico los resultados de cobranza de las Rentas y la cartera vencida existente a la fecha
de presentacion del informe correspondiente, (vi) informar al Administrador del Fideicomiso y al Comité Técnico las desviaciones a los
presupuestos de ingresos aprobados por el Comité Técnico que identifique, la obtencion, expedicion, modificacion y cancelacion de las
facturas que amparen el pago de las Rentas, cuotas de mantenimiento y cualquier otra contraprestacion a cargo de los arrendatarios bajo
los Contratos de Arrendamiento, (vii) recomendar al Administrador del Fideicomiso y al Fiduciario los sistemas, métodos y
procedimientos que optimicen los registros de las actividades a su cargo, y (viii) cumplir y hacer cumplir las disposiciones
administrativas, fiscales y demas aplicables en el desarrollo de sus actividades de representacion, cobranza y facturacion;

b) Negociar la celebracion y prorroga de los Contratos de Arrendamiento conforme a las politicas, términos, plazos y condiciones
autorizados por el Comité Técnico; y

c) En general, realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la mas eficiente administracion y operacion de
nuestros Bienes Inmuebles y de los Contratos de Arrendamiento respecto de la cobranza, facturacion, celebracion y renovacion de los
Contratos de Arrendamiento.

e) Administradores

El Administrador del Fideicomiso es F1 Management, S.C., una sociedad civil constituida el 15 de diciembre de 2010 bajo la escritura publica
numero 115,509, otorgada ante la fe del Lic. Gerardo Correa Etchegaray, notario publico numero 89 de la Ciudad de México. Conforme dicha
escritura, nuestro Administrador F1 Management tendra una duracion de 99 afios.

Las principales oficinas del Administrador del Fideicomiso estan ubicadas en Antonio Dovali Jaime No. 70, Torre B, Piso 11, Col. Zedec Santa Fe,
C.P. 01210, Alcaldia Alvaro Obregon, Ciudad de México y su numero de teléfono es (55) 4170 7070.

El Administrador del Fideicomiso fue creada para proporcionarnos los Servicios de Administracion; en el entendido que el Fiduciario en beneficio
de nuestro Fideicomiso, detentara y controlara como socio, en todo momento, al menos el 99.99% (noventa y nueve punto noventa y nueve por
ciento) de los derechos sociales y corporativos del Administrador del Fideicomiso, incluyendo la facultad de designar a su organo de
administracion. Su objeto social es la administracion, operacion y mantenimiento del Fideicomiso y de sus propiedades, actividades que lleva a
cabo conforme a los términos del Contrato de Administracion celebrado con el Fiduciario.

La actividad principal del Administrador del Fideicomiso, es prestarnos los Servicios de Administracion. A través del Administrador del
Fideicomiso conducimos nuestra administracion diaria y continua de nuestro negocio ademas de la planeacion y administracion estratégica para
todas nuestras Propiedades.

Como se ha mencionado anteriormente, el Fiduciario del Fideicomiso es propietario del 99.99% de las partes sociales del Administrador del

Fideicomiso y la otra parte social representativa del 0.01% de las partes sociales, es propiedad de una persona fisica quien cedié los derechos
corporativos y econdémicos de la misma a un fideicomiso administrador de parte social en donde, a su vez, se nombré como fideicomisario en
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primer lugar respecto a dichos derechos, al Fiduciario del Fideicomiso de tal manera que el Administrador del Fideicomiso sea controlada al 100%
por el Fiduciario.

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

Derechos
fideicomisarios sobre
F U N 99,990 0.01% Fideicomiso
Administrador de
Parte Social
Fideicoimiso F/1401
‘ Persoma fisica

Administrador F1
Management

Administradores y Tenedores de los CBFIs

Con base en las resoluciones adoptadas en Asamblea de Tenedores de fecha 28 de abril de 2022, actualmente nuestro Comité Técnico se encuentra
integrado por 12 (doce) miembros propietarios (4 de los cuales son Miembros Independientes) y sus respectivos suplentes, quienes permaneceran
en sus cargos durante el presente ejercicio social y hasta la fecha en que sean removidos o renuncien a sus cargos y sean sustituidos por quienes
sean nombrados sus sucesores. A continuacion, se incluye una tabla que muestra la integracion de nuestro Comité Técnico:

Miembro Propietario Miembro Edad Sexom Tiempoenel  Empresas donde colaboran como
Independiente cargo (aflos)  ejecutivos relevantes o miembros
del consejo de administracion.

1 Moisés El-Mann No 69 Masculino 12 E-Group Holding S.A. de C.V.*
Arazi
2 André El-Mann No 58 Masculino 12 E-Group Holding S.A. de C.V.*
Arazi Fibra Uno Administracion
Corporacion Actinver S. A. B. de
C.V.*
3 Isidoro Attié Laniado No 54 Masculino 12 Grupo Financiero Actinver, S.A.*
Elias Sacal Micha No 73 Masculino 12 N/A
Max El-Mann Arazi No 63 Masculino 12 E-Group Holding S.A. de C.V.*
Abude Attié¢ Dayan No 80 Masculino 12 N/A
Jaime Kababie Sacal No 73 Masculino 12 N/A
8 Ignacio Trigueros Si 72 Masculino 12 N/A
Legarreta
9 Antonio Hugo Si 70 Masculino 7 Concesionaria Mexiquense, S.A.
Franck Cabrera de C.V. **
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10 Rubén Goldberg Si 74 Masculino 12 Goldberg, Alerhand y Asociados,
Javkin S.C.** Galileo Investment

Management, LLC**, Disi
Operaciones Empresariales,
S.A.P.I. de C.V., SOFOM
ENR**, Grupo Collado, S.A. de

C.V.**
11 Herminio Blanco Si 72 Masculino 12 IQOM Inteligencia Comercial,
Mendoza S.A. de C.V.**
12 Alberto Felipe Mulas Si 62 Masculino 7 Grupo Proeza**, Cinépolis**,
Alonso Citelis**, BBVA Seguros**,

BBVA Pensiones**, Farmacias
del Ahorro**, Grupo Estafeta™*,
Grupo Sanchez**, Ienova**,
Grupo Financiero Santander**,
Grupo Modelo**, Comex** y
Aleatica**

* Tiene una relacion de caracter comercial con el Administrador del Fideicomiso.

** No tienen relacion alguna con el Administrador del Fideicomiso.

*** Fideicomitente del Fideicomiso.

o EI 100% de los miembros integrantes de nuestro Comité Técnico son del sexo masculino. Fibra Uno cuenta con politicas o programas que impulsen la inclusion
laboral basada en la seleccion por experiencia y capacidades, sin importar género, religion, nacionalidad, edad, preferencia politica o discapacidad en la composicion
de sus 6rganos de gobierno.

Moisés El-Mann Arazi, André El-Mann Arazi y Max El-Mann Arazi son hermanos. Elias Sacal Micha es cuilado de éstos. Por su parte Abude

Attié Dayan es padre de Isidoro Attié Laniado. Salvo lo revelado anteriormente, respecto del resto de los miembros del Comité Técnico, no existe
parentesco por consanguinidad o afinidad.

f) Comisiones, costos y gastos del administrador, asesor o de cualquier otro(s) tercero(s) que reciba(n) pago por parte del Fideicomiso:

ii.

Contrato relativo a Asesoria.

De acuerdo con los términos del Contrato de Asesoria en Planeacion, nuestro Asesor tiene derecho a cobrar en cada afio natural, como
contraprestacion de sus servicios (la “Contraprestacion Anual”), la cantidad que resulte de aplicar el factor del 0.5% (cero punto cinco por
ciento), al valor en libros no depreciado de los activos de nuestro Fideicomiso menos la deuda vigente, mas el impuesto al valor agregado
(IVA) correspondiente. La Contraprestacion Anual serd liquidada en cuatro pagos trimestrales, los tres primeros pagos relativos a los
trimestres terminados el 31 de marzo, 30 de junio y 30 de septiembre de cada afio, serdn provisionales y se calcularan conforme lo arriba
descrito (pero expresados trimestralmente) con base en los estados financieros correspondientes a dicho trimestre. El cuarto pago sera
definitivo y se calculara con base en los estados financieros dictaminados que se obtengan al cierre de cada afio natural. La cantidad pagadera
como cuarto pago sera igual a la Contraprestacion Anual menos el importe de los pagos provisionales de los trimestres anteriores del afio de
que se trate, resultando asi el importe definitivo de la Contraprestacion Anual. En el caso de que la suma de los pagos provisionales relativos
a los tres primeros trimestres exceda la del monto pagadero como cuarto pago, el Asesor deberd pagar la diferencia a nuestro Fideicomiso en
efectivo.

Adicionalmente, el Asesor por la realizacion de las actividades para la adquisicion/contribucion de inmuebles a nuestro Fideicomiso que
apruebe nuestro Comité Técnico, el Asesor cobrara una comision del 3% (tres por ciento) pagadero en efectivo o en CBFlIs, sobre el valor de
las propiedades que se adquieran o aporten al Fideicomiso (debiendo incluirse en dicha cantidad, cualquier comisiéon que sea pagada a
cualquier otro intermediario inmobiliario que al efecto se contrate). En el supuesto que estas actividades se realicen con personas integrantes
de las Familias Relevantes, esta comision no se causara en la proporcion en que las personas integrantes de las Familias Relevantes sean
propietarias de los inmuebles que sean adquiridos por nosotros o contribuidas al Patrimonio del Fideicomiso. Adicionalmente las
contribuciones y adquisiciones de personas integrantes de las Familias Relevantes estaran sujetas a las politicas de nuestro Fideicomiso
relativas a operaciones con Personas Relacionadas y estaran sujetas a la aprobacion de nuestro Comité Técnico, requiriendo la aprobacion de
la mayoria de sus Miembros Independientes.

Contrato relativo al Administrador.

El Administrador del Fideicomiso tiene derecho a recibir honorarios mensuales en una cantidad igual al 1% (uno por ciento) de los pagos por
Rentas efectivamente cobradas bajo los Contratos de Arrendamiento de nuestras Propiedades durante el mes previo, mas el IVA aplicable.
Esta contraprestacion debera pagarse por el Fiduciario al Administrador del Fideicomiso dentro de los primeros 5 (cinco) Dias Habiles de
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cada mes. El Administrador del Fideicomiso también tiene derecho al reembolso de los gastos directos e indirectos razonables en que éste
incurra, relacionados con la ejecucion de los servicios bajo el Contrato de Administracion respectivo, asi como también las cuotas de
mantenimiento cobradas a los arrendatarios, las cuales s6lo se usaran para el pago de gastos de mantenimiento de nuestros Bienes Inmuebles.

iil. Contrato de servicios de Representacion.

De acuerdo con los términos del Contrato de Servicios de Representacion, F2 Services, S.C. tiene derecho a cobrar como contraprestacion
por sus servicios, misma que debera pagarse dentro de los primeros 5 (cinco) Dias Habiles de cada mes, una cantidad equivalente al 2% (dos
por ciento) de la cobranza de las Rentas derivadas de los Contratos de Arrendamiento, efectivamente depositadas en las cuentas del
Fideicomiso en el mes inmediato anterior, mas el IVA correspondiente.

&) Operaciones con partes relacionadas y conflictos de interés

i) Conflictos de Interés

Estamos sujetos a que surjan conflictos de interés en la relacion con nuestro Asesor y con F2 Services, S.C. y sus afiliadas. Especificamente,
ciertos miembros no independientes de nuestro Comité Técnico también son funcionarios de nuestro Asesor y de F2 Services, S.C. y sus
filiales, y tienen intereses en las mismas. Nuestros contratos fueron negociados entre Personas Relacionadas y sus términos, incluyendo
contraprestaciones y otras cantidades pagaderas, pudieran no ser tan favorables para nosotros como si hubieran sido negociados con terceras
personas no afiliadas o relacionadas. Adicionalmente, ciertos directivos de nuestro Asesor tienen capacidad de decision en y son directivos de
Grupo-E. Perseguimos una estrategia similar a la de Grupo-E y podriamos competir con Grupo-E en oportunidades de inversion. Como
resultado, podria haber conflictos en la distribucion de los activos que sean adecuados para nosotros.

De conformidad con nuestro Fideicomiso, se requiere el voto aprobatorio de la mayoria de los miembros de nuestro Comité Técnico y de la
mayoria de los Miembros Independientes del mismo antes de formalizar cualquier contrato, transacciéon o relacion con una Persona
Relacionada, incluyendo a nuestro Asesor, a F2 Services, S.C., a los Fideicomitentes Adherentes Relevantes, a la Familia El-Mann, a la
Familia Atti¢, a los miembros de nuestro Comité Técnico, Grupo-E o a cualquier otra persona o parte que pueda tener un conflicto de interés.

Asimismo, consideramos que nuestra estructura y gobierno corporativo han sido disefiados para alinearse con los intereses de nuestros
Tenedores de CBFIs y mitigar potenciales conflictos de interés.

ii) Politica de conflictos de interés

De conformidad con nuestro Fideicomiso, nuestro Comité Técnico es responsable de aprobar nuestra politica con respecto a transacciones con
Personas Relacionadas, asi como de aprobar las operaciones con Personas Relacionadas. De conformidad con nuestro Fideicomiso, se requiere
el voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico, debiéndose abstener de votar aquellos integrantes que
hayan sido designados por el Fideicomitente o por el Administrador del Fideicomiso o por las personas relacionadas con éstos, sin que ello
afecte el quorum requerido para la instalacion del citado Comité Técnico. En todo caso, las operaciones deberan realizarse a precio de mercado.

Estamos sujetos a conflictos de intereses que se originan de nuestra relacion con nuestro Asesor y sus filiales, y celebraremos transacciones con
Personas Relacionadas. No podemos asegurar que nuestra politica podra eliminar la influencia de los conflictos citados. En caso de no ser
exitosas, se podrian tomar decisiones que podrian no reflejar por completo los intereses de todos los Tenedores de CBs.

h) Auditores externos

Nuestro Auditor Externo es Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., un miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited. No obstante, nuestro
Comité Técnico puede nombrar a un auditor externo diferente en cualquier momento, previa opinién del Comité de Auditoria.

Las obligaciones de nuestro Auditor Externo incluiran, entre otras cosas: (i) a mas tardar dentro de los primeros 20 Dias Habiles de cada aflo,
entregar un reporte de auditoria anual a nosotros, a nuestro Asesor, a nuestro Comité de Auditoria y al Representante Comun CBFI, y (ii)
verificar la informacion del reporte mensual del Fiduciario contra las cantidades recibidas en las cuentas y notificarle al Fiduciario, al
Representante Comun CBFI y a nuestro Comité de Auditoria respecto a cualquier discrepancia.

El Auditor Externo puede ser removido de su encargo por nuestro Comité Técnico previa recomendacion de nuestro Comité de Auditoria, pero
dicha remocién no entrara en vigor sino hasta que se haya nombrado a un nuevo auditor externo.
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i) Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores (de los CBFIs y de los CBs).

No existen terceros obligados con nuestro Fideicomiso, con los Tenedores de CBFIs o con los Tenedores de CBs, tales como avalistas,
garantes, contrapartes en operaciones financieras derivadas o de cobertura o apoyos crediticios. No obstante lo anterior, nuestro Fideicomiso
podria, de tiempo en tiempo, celebrar operaciones financieras derivadas de cobertura.

J) Mercado de Capitales.

(i) Estructura del Fideicomiso y principales Tenedores de CBFIs
Estructura del Fideicomiso

La siguiente grafica muestra nuestra estructura corporativa al 30 de septiembre de 2023:
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Principales Tenedores de CBFIs
Los miembros de nuestro Comité Técnico y los directivos de nuestro Asesor y del Administrador del Fideicomiso son propietarios de CBFIs
indirectamente a través del Fideicomiso de Control. El Fideicomiso de Control es controlado por un comité técnico integrado por los siguientes 5

miembros: Moisés El-Mann Arazi, André El-Mann Arazi, Isidoro Atti¢ Laniado, Abud Atti¢ Dayan y Max El-Mann Arazi. Al 30 de septiembre de
2023, un total de 3,807,288,235 CBFIs se encontraban en circulacion.

(ii) Comportamiento de los CBFIs en el Mercado de Valores

Hemos preparado la informacion respecto al mercado de valores, tal como se indica a continuacion, basandonos en los materiales obtenidos de
las fuentes publicas, incluyendo la CNBV, la BMV, Banco de México y publicaciones de los participantes en el mercado.

Nuestros CBFIs cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B de C.V. bajo la clave de pizarra "FUNO 11".

No podemos predecir la liquidez de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B de C.V. Si el volumen de transacciones de los CBFIs en dicho

mercado cae por debajo de ciertos niveles, los CBFIs podrian quedar fuera de cotizacion o salir del registro en ese mercado.
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La siguiente grafica muestra el comportamiento del precio de nuestros CBFIs de manera trimestral durante 2023:

Precio al Precio Precio Volumen Operado
Periodo Cierre Miéximo Minimo Rendimiento Promedio Diario
1Q2023 25.23 27.09 23.39 9.89% 6,491,318
2Q2023 25.00 26.16 23.51 -0.40% 6,473,243
3Q2023
29.05 29.05 24.34 16.25% 7,674,980

(iii) Formador de mercado

Actualmente tenemos celebrado un contrato de servicios de formacion de mercado con Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Santander. El contrato inicié su vigencia el 15 de diciembre de 2011 y ha sido renovado cada seis meses de manera automatica
desde entonces.

Los servicios que presta el formador de mercado mencionado es el servicio de formacion de mercado para aumentar la liquidez de los CBFlIs,
asi como para promover la estabilidad y la continuidad de precios de los mismos, realizando operaciones por cuenta propia en el mercado de
valores con recursos propios y de manera permanente, formulando posturas de compra o venta en firme de los CBFIs objeto del contrato.

El formador de mercado tiene disponibles inicamente 10,000 CBFIs para operar de forma diaria, lo cual no tiene relevancia, en el volumen o
precio operado por Fibra Uno.

Situacién financiera, liquidez y recursos de capital [bloque de texto]
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Estados consolidados condensados intermedios de posicidan financiera
Al 30 de septiembre 2023 y al 31 de diciembre 2022
{En miles de pesos, cifras 2023 no auditadas)

Activo Hotas 3000 023 I 2022
Active circulante:
Efectivo y egunhalentes en efectg i 5 2883601 £ 8,887 111
Rentas por cobrar a clientas 4. JTEA0E 2831 532
Ortras cuentas por cobrar L8 20040375 6237 450
Cuentiars por cobrar & partes relaciona das 14. B.3E1 153,272
Impuesios por recuperar, principal ments impuesio al welor agregado 1,254 BE3 885 200
Active financero de propedades 323565 231 855
Instrumentos financeros dermados 11, 14,568 50068
Pagos anticipados 1518681 1,750,223
Total de active circulante 11,000,560 19,135,655
Activo no circulanta:
Irversiones en instrumentos. financienos 6. - 1,324 008
Propledsdes de irerstn T 308,360,500 300,585 567
Actvo financiero de propedades 2B3Z4E1 2513850
Inversiones en asocadas a. 9753407 10,678 066
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 14 15096638 1,506 836
Papos anticipados BESS60 T2, 751
Instrumentos firarcieros derivados 11. 12037 190 264
Criros activos a. 143555 1120173
Tetal de active no clreulante T25,309,5305 319,176,346
Total de activ 336,790,116 33,312,001

Pasivo y patrimonio de los fideicomitentes | fideicomisarios 3000 023 2022

Pasivo a corto plaza:
Préstamos 10. 14,664 541 22858941
Pasros acumuladoes y acreasdores dversos 12 6,845 841 8,573 855
Cuentas por pagar por adquesicidn de propesdades de inversidn GrE418 T8 418
Depdsitos de los arrendatarios 133275 135,940
Rentas cobradas por anticipado hosw T 483
Derechos de arrendamiento 154273 48,800
Cuertss por pagar 3 parles relacionsdas 14, 424405 439,799
Total de pasivo a corto plazo 23,218, 3E5 3,151,848

Pasive a largo plaze:
Préstamos 10, 115907881 118,479,110
Pastens acumulados [al-1. e 535,805
Depositos de los arrendatarios 1373360 1,354 305
Rentas cobradas por anficipado SeESIT TI3.347
Instrumentcs financieros dervados 1. 4271568 1 926 560
Total de pasivo alargo plazo 122,757,964 121,009, 147
Total de pasivo 145,976,369 152,160,993

Patrimonio de los fideicomitentes | fideicomisarios:

Aportacones de oz deicomatenbes | fidsicomisarios 15 106 202 458 106,051 073

Liiidades ret enidas TTA0ETH 73,814 800
Vahscion de instrumentos financiercs derivacdos

en cobertura de fujo de efectivo / valuacion actuarial (.2ne (1.345,756)

Reserva para la recompra de CBFA's 1,784 260 1407 837

Total de patrimonio controladora 183,792,784 179,927 914

Participacidn no controladora 6820953 6223054

Total de patrimonio de los fideicomitentes | ideicomi sarios 190,413,747 166,151,008

Total de pasivo y patrimonio de los fideicomitentes ! fideicomisarios 5 36,390,118 H 338,312,001

Las notas adpntas son parte integral de los estados financieros consolidados condensados intermedios.
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Estados consolidados condensados intermedios de flujos de efectivo
Por los period os de nueve meses que terminaron el 30 de septiembre de 2023 y 2022
(En miles de Pesos, cifras no auditadas)

Actividades de operacidn

Utilidad neta consolidada del afo

Ajustes para partidaz que no generaron efectivo:

Ajuste al walor razonable de propiedades de imversion,

activos financieros de propiedades w de inversiones en asociadas
Fluctuacién cambiaria no Realzada(Efecte de patidas no realzadas)
IMilidad en wenta de propiedades de inversion

Amortizaciones y Frovisiones de gastos

Bono ejecutivo

Intereses afavor

Gastos por liquid acidn anticipada de instrumentos financieros
Intereses a cargo

Efecto de valuacion en instrumentos financieros derivados

Otras partidas no monetarias

Total

Cambios &n el capital de trabajo
Frores emo) dism imecidn en:
Rentas por cobrar a clientes
Otras cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar a partes relacionad as
Impuestos par recuperar, principalmente impuesto al walor agregado
Fagos anticipados v otros activos
drores embo (disw inecka) e
Fa=s ivos acumulados w acreedores diversos
Rentas cobradas por anticipado
[Darechos de arrendamiznto
Depositos de los arendatarios
Cuenta por pagar partes relacionadas

Flujo neto de efectivo generado por actividades de operacion

Actividades de inversion:
Inversiones en des arralle de proyectos
Anticipes y Adquiiciones de propiedades de inversidn
Recuperacidn da zegquros
Liquidacién anticipada de instrumentos financieros
Venta de propiedades de inversion
Costo par préstamos capitalzados en propiedades de inversion
Inversiones en asaciadas
Intereses cobrados

Flujo neto de elective utilizado enactividades de inver sion

Actividades de financiamiento:
Pagos de préstamos
Prestamos obtenidos
Préstamaos por cobrar a partes relacionadas

Pago de prastamos otorgados a partes relacionadas
Inztrumentos Financieros Derivados

Contribuciones al patrimonio
Distribuciones alos fideicomisarios
Recompra de CHBFIz

Intereses pagados

Flujo neto de efective wilizade en actividade s de Tinanoclamiento

Efectiva v efective restringida:
Aumento neto en efective w equivalentes de efactivo
Efective v equivalentes de efective alinicie del perioda

Efectivoy equivalentes de efective al final del pericdo

La notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consalidades condensados intermedios.

Consolidado
Trimestre: 3  Ano: 2023

g 12,279,191 § 11,368,054
1,120,319 (2,907 500
(4,298.902 204,794

. (275,227
1,513,830 1,054,552
241,425 217,500
(2075150 (154,736
162,927 .
7 503,454 £.202,220
(191,051 37.162
{42,101 (57,575
15,596,963 14,548,531
(466,576 (508,275
(74465 ER
{1605 (1,952
205,207 2B2,052
£1,557.8400 (950,955
157,311 425,851
(154721) 10,023
105,623 22 824
16,410 115,314
(59,9477 136,202
13,779,060 14,267,761
(4,509,136 (5,555 ,555)
(50,0007 (2,340,000)
12,624 257 772
1467462 .
3 BOSESS 455,000
(1,322,853 (250,050
(15,504 (35.252)
207,518 184,736
[1,195.2581) (5,570,421
(205721496 (15,986,631
19,501,632 22,409,126
- (580,000
146,406 445,000
(550,742 601,954
143722 256,278
(5.023.862 (5,499,532)
. {1,037 .116)
(6,522,395 (7,248,291
(16,207,200 (7,540 212
(42225100 (1,860,872
6,887,111 6,739,511
5 2,663,601 § 4,878,639
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Control interno [bloque de texto]

A continuacion, se incluye un cuadro que resume nuestro gobierno corporativo:

Asamblea de Tenedores de CBFIs

- Elegir a los miembros del comité técnico por cada 10% de tenencia de CBFIs en circulacion. 1
- Retirar y nombrar al Representante Comtin CBFI. 2
- Transacciones que representen 20% o mas del Patrimonio Fideicomiso. 3

Consolidado
Ano: 2023

- Inversiones o adquisiciones con Personas Relacionadas o conflicto de interés que representen 10% o mas del Patrimonio Fideicomiso. 4

- Aprobar las politicas de apalancamiento del Patrimonio del Fideicomiso.

- Remover a F2 Services, S.C. sin Conducta de Destitucion. 5

- Reformar ciertas estipulaciones del contrato de fideicomiso. 5

- Terminar el contrato de fideicomiso. 5

- Liquidar nuestros activos. 5

- Cancelacion de los CBFIs del Registro Nacional de Valores y desliste de la Bolsa Mexicana de Valores 5

- Aprobar las politicas de endeudamiento del Patrimonio del Fideicomiso. 6

- Aprobar los cambios al régimen de inversion del Fideicomiso, incluida cualquier modificacion a los Criterios de Elegibilidad.
- Aprobar cualquier inversion que no cumpla con los Criterios de Elegibilidad.

- Aprobar y modificar los esquemas de compensacion o comisiones del Administrador del Fideicomiso, del Asesor, de los miembros del Comité

Técnico o de cualquier Tercero. 7

- Aprobar los cambios al Régimen de Inversion, por lo que aprobara la modificacion a los Criterios de Elegibilidad.

- Remover o sustituir al Administrador del Fideicomiso y/o al Asesor. 8

- Ejercer acciones de responsabilidad en contra del Administrador del Fideicomiso por el incumplimiento de sus obligaciones. 9
- Oponerse judicialmente a las resoluciones de las Asambleas. 10

- Aprobar adquisiciones en bienes inmuebles que representen 20% o mas del Patrimonio del Fid. 11

-Aprobar las politicas de distribuciéon menores al 95 del Resultado Fiscal.

COMITES
Comité Técnico 1

- Organo de administracion de nuestro negocio.

- Transacciones que representen 5% y hasta el 19.99% del Patrimonio del Fideicomiso. 13

- En ciertos casos el nombramiento del Administrador del Fideicomiso (con opinién del Comité de Practicas).
- Designar al Asesor Fiscal y Contable.

- Nombrar y remover al auditor externo, con la recomendacion del Comité de Auditoria.

- Aprobar controles internos y reglamentos de auditoria interna, previa opinién de nuestro comité de auditoria.
- Establecer las politicas contables, con la opinién del comité de auditoria.

- Aprobar estados financieros, con la opinion del Comité de Auditoria, para consideracion en Asamblea de Tenedores de CBFIs.

- Establecer y reformar las politicas de inversion.

- Establecer las politicas de distribucion y aprobar distribuciones que excedan 95% del Resultado fiscal

- Nombrar miembros del Comité de Auditoria.

- Nombrar miembros del Comité de Précticas.

- Nombrar al secretario del Comité Técnico.

- Nombrar a los miembros del Comité de Nominaciones.

- Verificar el cumplimiento del Administrador del Fideicomiso con el Contrato de Administracion.

- Aprobar adquisiciones 10% o mas de CBFIs o mas de los CBFIs en circulacion (u operaciones semejantes).

- Aprobar la venta de Activos en relacion con el ejercicio del derecho de reversion y derecho de preferencia. 14
- Nombrar a un liquidador en caso de que ocurrieran eventos que detonaran la terminacion del fideicomiso.

- Aprobar politicas de operacion con Personas Relacionadas, asi como las operaciones con Personas Relacionadas. 15

- Asignar a un comité o subcomité la facultad de vigilar la contratacion de financiamientos conforme a la Legislacion Aplicable.

De Auditoria is
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- Evaluar auditores externos y analizar sus reportes.

- Solicitar y obtener opiniones de expertos independientes.

- Informar al comité técnico sobre irregularidades importantes.

- Verificar la implementacion de los controles internos y su cumplimiento con las leyes aplicables.

- Investigar el incumplimiento con las politicas operativas y contables.

- Verificar el cumplimiento del Asesor y del fiduciario con las resoluciones de los Tenedores de CBFIs y el Comité Técnico.
- Recomendar el nombramiento y el retiro de un auditor externo.

- Brindar opiniones sobre los controles internos y las reglas de auditoria interna antes de la aprobacion del Comité Técnico.
- Brindar opiniones sobra las politicas contables, antes de la aprobacion del Comité Técnico.

- Analizar y brindar opiniones sobre los estados financieros antes de su aprobacion por el comité técnico.

De Précticas 17

- Brindar opiniones acerca del valor de las transacciones.

- Opinién para nombramiento del Asesor cuando de designe por Comité Técnico.

- Solicitar y obtener opiniones de expertos independientes.

- Evaluar el desempefio de los altos directivos.

- Brindar recomendaciones sobra los reportes que el Comité Técnico debe solicitar al Asesor y al Fiduciario.
- Brindar recomendaciones al Comité Técnico para la remocion del Auditor Externo.

- Presentar estudios de Mercado y recomendaciones sobre los sectores de bienes raices.

- Brindar opiniones sobre distribuciones que excedan 95% del Resultado Fiscal.

De Nominaciones s

- Buscar, analizar, evaluar y proponer candidatos como miembros independientes del Comité Técnico.
- Monitorear y revisar cuestiones de independencia.
- Certificar la independencia, experiencia y prestigio profesional de los candidatos.

OTROS
Administrador del Fideicomiso

-Realizar la administracion diaria de nuestras operaciones y apoyar funciones necesarias para nuestra Cartera.

F2 Services, S.C.

-Llevar a cabo ciertos servicios relacionados con la negociacion, cobranza y facturacion de los contratos de arrendamiento de las propiedades que
integran nuestra Cartera, excepto la Cartera Morado.

Asesor

- Asistir en la formulacion e implementacion de estrategias de inversion y financiera.
- Proteccion del Patrimonio del Fideicomiso.

FW Industrial Portfolio IV, S. de R.L. de C.V.

-Realizar los servicios necesarios relacionados con la administracion, operacion y mantenimiento de la Cartera Vermont y de la Cartera Titan.

Hines Interests, S.A. de C.V.

-Realizar los servicios necesarios relacionados con la administracion, operacion y mantenimiento de la Cartera Maine.

Fiduciario
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- Adquirir, mantener y disponer del Patrimonio del Fideicomiso.
- Realizar, administrar y mantener inversiones elegibles.
- Llevar a cabo la liquidacion a la terminacion del Fideicomiso.

Fideicomiso de Control

- Nombrar al presidente del Comité Técnico.
- Elegir miembros del Comité Técnico, mientras mantenga por lo menos 15% de CBFIs en circulacion.

' Cualquier Tenedor de CBFIs o grupo de Tenedores de CBFIs que representen 10% o mas de nuestros CBFIs en circulacion, tendré el derecho de nombrar a un miembro propietario de
nuestro Comité Técnico y al miembro suplente respectivo; en el entendido que dicha designacion solo podra revocarse por los demas tenedores cuando a su vez se revoque el nombramiento
de todos los integrantes del Comité Técnico.

> Requiere el voto aprobatorio de los Tenedores de CBFIs de la mayoria de nuestros CBFIs en circulacion. En la Asamblea de Tenedores de CBFIs respectiva se necesitara que estén
representados por lo menos el 75% de los CBFIs en circulacion para que se considere validamente instalada.

: En una sola transaccion o una serie de transacciones relacionadas que se consideren como una sola, en base a los estados financieros mas recientes del trimestre anterior.
+ En una sola transaccion o una serie de transacciones relacionadas que se consideren como una sola, en base a los estados financieros mas recientes del trimestre anterior.
s Requiere el voto aprobatorio de los Tenedores de CBFIs de mas del 85% de nuestros CBFIs en circulacion.

«Las politicas de apalancamiento deberan observar en todo momento los principios establecidos en la Clausula Novena Bis, seccion 9.1 Bis, inciso ¢) del Fideicomiso.

» Deberan abstenerse de votar los Tenedores de CBFIs que sean Personas Relacionadas o representen un conflicto de interés.

¢« Requiere el acuerdo adoptado en Asamblea de Tenedores de CBFIs con el voto favorable de por lo menos el 66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulacion.

s Los Tenedores de CBFIs que en lo individual o en su conjunto representen el 15% (quince por ciento) o mas del niimero de CBFIs en circulacion tendran la facultad de ejercer acciones de
responsabilidad en contra del Administrador del Fideicomiso por el incumplimiento de sus obligaciones.

wLos Tenedores de CBFIs que en lo individual o en su conjunto representen un 20% (veinte por ciento) o mas de los CBFIs en circulacion, tendran el derecho de oponerse judicialmente a
las resoluciones de las Asambleas de Tenedores de CBFIs, siempre que los reclamantes no hayan concurrido a la asamblea o hayan dado su voto en contra de la resolucion y se presente la
demanda correspondiente dentro de los 15 (quince) Dias siguientes a la fecha de la adopcion de las resoluciones.

1 Requiere el voto aprobatorio de los Tenedores de CBFIs de la mayoria de nuestros CBFIs en circulacion. En la Asamblea de Tenedores de CBFIs respectiva se necesitara que estén
representados por lo menos el 75% de los CBFIs en circulacion para que se considere validamente instalada.

2 Nuestro Comité Técnico se encuentra integrado por 12 miembros propietarios (5 de los cuales son Miembros Independientes) y sus respectivos suplentes. Un miembro suplente puede
fungir en lugar de cada miembro titular electo en caso de que dicho miembro se encuentre imposibilitado para asistir a una junta de nuestro Comité Técnico. Al menos 25% de los miembros
propietarios de nuestro Comité Técnico y sus miembros alternativos respectivos deben ser independientes, como se establece en los requerimientos descritos a continuacion, y nuestra
intencion es que mas del 25% de los miembros propietarios de nuestro Comité Técnico sean Miembros Independientes.

s En una sola transaccion o una serie de transacciones relacionadas que se consideren como una sola, en base a los estados financieros mas recientes del trimestre anterior.

1+ Requiere el voto aprobatorio de la mayoria de los Miembros Independientes, debiéndose abstener de votar aquellos integrantes que hayan sido designados por el Fideicomitente o por el
Administrador del Fideicomiso o por las personas relacionadas con éstos, sin que ello afecte el quorum requerido para la instalacion del citado Comité Técnico.

1s Requiere el voto favorable de la mayoria de los miembros del Comité y el voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes.

s Nuestro Comité de Auditoria estd integrado por 3 miembros. Es necesario que cada miembro de nuestro Comité de Auditoria sea un Miembro Independiente como se establece en el
Fideicomiso.
7 Nuestro Comité de Practicas estd integrado por 3 miembros. Conforme con los requerimientos del Fideicomiso, cada uno de los tres miembros de nuestro Comité de Précticas es un

Miembro Independiente.

s Para que las sesiones del Comité de Nominaciones se consideren legalmente instaladas, la presencia de cuando menos la mayoria de sus miembros es requerida, y sus resoluciones seran
validas cuando se adopten por el voto favorable de cuando menos la mayoria de sus miembros presentes.

Cédigo de Etica

Hemos implementado un codigo de ética con el fin de que todos los miembros de Fibra Uno (incluyendo los miembros de nuestro Comité Técnico
y los colaboradores de Fibra Uno y sus subsidiarias o afiliadas) hagan lo correcto en el desempeio de sus actividades y funciones, dentro del marco
ético y legal.

Nuestro codigo de ética se basa en los siguientes valores: (i) respeto y desarrollo de nuestros colaboradores, (ii) integridad y austeridad, (iii) pasion
por el servicio al cliente, y (iv) creacion de valor social. Asimismo, tiene como objetivo (i) buscar el fortalecimiento y respeto de los valores,
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objetivos y normas que Fibra Uno se ha propuesto, (ii) garantizar un servicio competitivo, de calidad y compromiso hacia nuestros arrendatarios,
Tenedores de CBFIs, proveedores, autoridades y colaboradores, y (iii) respeto al medio ambiente y a nuestra competencia.

Finalmente, nuestro codigo de ética contempla normas éticas generales tales como, sin limitar, el reconocimiento de la dignidad de las personas y
respeto a su individualidad, diversidad y privacidad, temas relacionados con discriminacion, obligaciones morales, lavado de dinero, informacioén
confidencial, politicos, religiosos, entre otros. Asimismo, contempla normas éticas especificas tales como relacion con arrendatarios, conflicto de
intereses, informacion confidencial, uso del software y correo electronico, relacion con proveedores, prestadores de servicios y contratistas,
relacion con autoridades, competencia, publicidad y mercadotecnia, regalos, relaciones sentimentales entre colaboradores, anti-corrupcion y
cuidado del medio ambiente.

Informacién a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
que la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a los
objetivos establecidos [bloque de texto]

Ingreso Operativo Neto (NOI)
El NOI increment6 en Ps. $6.6 millones o 0.1% respecto al 2T23 para llegar a Ps. $5,030.2 millones. Lo que significa un margen del 86.6% sobre
ingresos de propiedades® y 78.0% comparado con ingresos totales.

Gastos e Ingresos por Intereses
El resultado neto de los gastos e ingresos por intereses, disminuyeron en Ps. $32.5 millones o -1.3% respecto al 2T23 excluyendo el gasto

financiero por liquidacion anticipada de instrumentos financieros. Esto debido principalmente a:

i. Al incremento en ingresos por intereses por Ps. $32.5 millones.

ii. La capitalizacion de intereses por Ps. $ 451.1 millones.

iii. Contrarrestado por la depreciacion del tipo de cambio al cierre de trimestre que paso6 de Ps. $ 17.0720 a Ps. $17.7287

Fondos de Operaciéon (FFO)
Como consecuencia de lo anterior, los fondos provenientes de la operacion y controlados por FUNO tuvieron un incremento de Ps. $41.8 millones

0 1.9% comparado con el 2T23, para llegar a un monto total de Ps. $2,216.9 millones.

Fondos de Operacion Ajustado (AFFO)
Respecto al resultado del AFFO, tuvo un incremento de Ps. $41.8 millones o 1.9% comparado con el 2T23, alcanzando un total de Ps. $2,216.9
millones. Esto debido a que no hubo venta de activos durante el trimestre.

FFO y AFFO por CBFI
Durante el 3T23 Fibra Uno no recompro ni liberd CBFIs, cerrando el trimestre con 3,807,288,235 CBFIs en circulacion. E1 FFO y AFFO por
CBFI» promedio fueron de Ps. $0.5823 en ambos casos, con variacion de 1.5% vs 2T23.

39de 127



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3 Ano: 2023
Conciliacion de NOI y FFO
Cifras en millones de pesos - -
3123 2121 1123 a2 122 ITIIvaIT23 HT2IndT22
ngresos de las progeedades ! 58079 58170 57817 56351 5419.7 0.3% 7%
I gresos otskes b 4481 6448 8 & ATTE 6331 8 0184 a.0% 1%
- Gastos admenisirativoes -365.3 -38413 -3711 -¥71A -2989 -4.4% 23.6%
- (3a%10% operstivos -TS5E 8 1444 -114.8 -B07 5 G608 15% 14.8%
- Predial 1818 -186.3 -194.0 -1774 -176.9 -20% A%
- Seguro -0} -5 3 -96.5 -56.5 -GG 8 0.0 1. 5%
I griss nebo opecatin (NOI) 5,080.2 50236 5.000.1 48711 &, TES O % 5.1%
Margen sobre ingresot Lotales FR.O0% T7.09% THAN TH 1% 795% oi% -1.5%
Margen sobee ingresos par rerea”’ HE.6% BE. 2% 563 BE 6% 983% 0.4% 1T
Reconcllisckin de FHO g AFFO
Utiidsd neta consoldeds ) 56835 B4 132 TRAA 43858 -101.9% -101_T%
+/- Apusies sl valor razonabls de prop, de inveErsion g
nu.z-lamr_ T34 B1ER -230.0 74953 RAIRE 1.0% |79
+f- Variacion de tipo de carnbss 35855 -30088 -4 1757 -3 1672 15747 -185 1% 619%
- Electo de valuacsds &n imstrumentas financisros -154 8 718 -10B.1 [} -106.2 -B5 6% 45 8%
+ Amortitacidn de comisicneds bancarias 6473 608 G61.0 59.0 5949 5% T.d%
& Prewidion para el PCE B4 1085 1085 4254 116 -65.7% 51.6%
« Amertizacion de plataforrna sdmissbrativa 55 %5 55 5.5 255 o.o% oo
| Parlieipacsts ne contralidors <1374 1262 117.3 #4113 85 0.6% 85 3N,
« /- Obroa (ing resos/gastos) -3029 1768 14 14 133 AT 1436 7%
Gastes Imancieros por kg ant de Instrurmeritos
R 1689 @D 0. (L] a.a 100.0% Pl ke
wf- Ublidad en compra de propedades de inverson aki] ao oo [+1:] 573 a.o% ~-100 0%
#f- Ublidad en vents de propiedades. de inversion (aki] an 0.0 -5287 8 -14%.4 a.0% -100.0%
FFO 21,2169 217532 22187 22484 22754 15% -1.6%
+ Utibdad en vants de propeedades de Inversidn ik} oo oo 5878 1434 o0 - 1040 0
+ Utibdad en compra de propiedades de inversion k] o [ 15] (1] L] o0 -0
AFFD Lil64 2,175.2 11187 1.847.1 2.516.0 1.5% -11.9%
Por CBFI
N 13212 1.3252 1.3 1.7892 12640 Q3% 415%
PR 0.5873 05738 05874 05852 06015 15% 3%
aFFQ™ @ 5873 05738 Q5874 R7534 06651 15% -12.5%
Digtribueion’’! 0.5873 05713 0.3891 1.1068 0.5659 19% 19%

(1]
2]
(3)
(4

Incluye dividendos sobre rentas de derechos fiducianos e ingresos de activas financieros de propiedades,
Caloulo en base &l promedio de CBFIs del periodg (ver pagina &).
Distribucicn calculada con base en los CBFls estimados al dia de la distribuciaon 3,807,288 235,
Consistente con AMEFBRA FFO.
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[110000] Informacidén general sobre estados financieros

Clave de cotizacion: FUNO
Periodo cubierto por los estados financieros: 2023-01-01 al 2023-09-30
Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa:  2023-09-30

Nombre de la entidad que informa u otras formas de  FUNO
identificacion:

Descripcion de la moneda de presentacion : MXN
Grado de redondeo utilizado en los estados MILES
financieros:

Consolidado: Si
Nimero De Trimestre: 3
Tipo de emisora: FIBRAS

Explicacion del cambio en el nombre de la entidad
que informa u otras formas de identificacion desde el
final del periodo sobre el que se informa precedente:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

Informacién a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

1. Informacion general, adquisiciones y eventos relevantes

Informacién general y actividades

El Fideicomiso Fibra Uno (“Fibra Uno”) se estableci6 como un fideicomiso inmobiliario el 12 de enero de 2011 por Fibra Uno
Administracién, S. A. de C. V., (el "Fideicomitente") y Deutsche Bank México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria
(“Deutsche Bank México”) como Fiduciario. Fibra Uno inicié sus operaciones en marzo de 2011 y se establecié principalmente para
adquirir y poseer propiedades en bienes raices con el fin de arrendar y desarrollar propiedades comerciales, industriales y de uso

mixto, asi como edificios de oficinas y terrenos, en el mercado mexicano.
41 de 127



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3  Ano: 2023

El 29 de junio de 2018, Fibra Uno realizé un convenio de sustitucion fiduciaria, con efectos a partir del 1 de julio de 2018, nombrando
a Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Mudltiple, Grupo Financiero Actinver (“Actinver”) como nuevo fiduciario de Fibra Uno, en
sustitucion de Deutsche Bank México. En consecuencia, el nombre de Fibra Uno ha cambiado a Fideicomiso Fibra Uno (Banco
Actinver, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver).

Fibra Uno, como un fideicomiso de inversion en bienes raices ("FIBRA"), califica para ser tratado como una entidad transparente en
México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”). Por lo tanto, el resultado fiscal generado por las operaciones de
Fibra Uno se atribuyen a los fideicomisarios o titulares de sus Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs") para fines
fiscales y por lo tanto Fibra Uno no esta sujeta al Impuesto Sobre la Renta en México. Para cumplir con los requisitos de FIBRA, el
Congreso de la Union mediante el Servicio de Administracion Tributaria Mexicano (“SAT”) ha establecido, en los articulos 187 y 188
de la LISR, que los FIBRA deben distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal a los titulares de los CBFls emitidos.

Para el desarrollo de su operacién, Fibra Uno ha celebrado los siguientes contratos:

i. Un contrato de asesoria con Fibra Uno Administracion, S.C. (“Fibra Uno Administracion o el Asesor”) (parte relacionada)
para que el asesor asista a Fibra Uno en la formulacion
e implementacion de sus inversiones y estrategias financieras;

ii. Un contrato de administracion para las propiedades con F1 Management, S.C.
(“F1 Management”), Operadora CVC, S.C. (“Operadora CVC”) y F1 Controladora de Activos, S.C.
(“F1 Controladora”) (compafiias subsidiarias) — para administrar diariamente la operacion de Fibra Uno;

iii. Un contrato de servicios con F2 Services, S.C. (“F2 Services”) (parte relacionada) — para efectuar ciertos servicios de
facturacion y cobranza a nombre de Fibra Uno, sujeto a su supervision y seguimiento;

iv. Un contrato de asesoria y servicios con Operadora Jumbo, S.A. de C.V. (“Operadora Jumbo”) (parte relacionada) de
caracteristicas similares a los mencionados anteriormente, enfocado a ciertas propiedades.
V. Dos contratos de administracion de propiedades con Finsa Holding, S.A. de C.V. (“Finsa”) — para administrar diariamente la
operacion de los portafolios “Vermont” y “Titan”;
Vi. Un contrato de administracion de propiedades con Hines Interest, S.A. de C.V. —para administrar diariamente la operacién
del portafolio “Maine”;
vii. Un contrato de administraciéon con Consultora Centro Histérico, S.A. de C.V.- para administrar diariamente la operacién del
edificio denominado Hotel Centro Historico;
viii. Un contrato de administraciéon con Operadora Galgua, S.A. de C.V.- para administrar diariamente la operaciéon de la
propiedad Galerias Guadalajara;
iX. Un contrato de servicios entre F1 Administracion, S.C. (F1 Administracion - compaiiia subsidiaria) y Banco INVEX, S.A.,

Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso F/2353 (Fideicomiso
F/2353) para administrar diariamente la operacion del Fideicomiso F/2353, y
X. Un contrato de servicios con MTK Developers, S.A. de C.V. (subsidiaria indirecta) para la construccién del proyecto Mitikah.

El domicilio fiscal de Fibra Uno se encuentra en Av. Antonio Dovali Jaime N°70, Torre A Piso 11 Colonia Zedec Santa Fe, Alcaldia
Alvaro Obregon, Ciudad de México.

Eventos importantes al cierre del tercer trimestre de 2023.
A partir del 31 de diciembre de 2022, fecha del dultimo reporte anual, disponible para su consulta en

https://funo.mx/site_media/uploads/documentos/documento-i7 G4r-1682706948.pdf, los eventos y transacciones mas significativos
para entender la situacién de la compaiiia a la fecha son:
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1. El Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) informé que, a septiembre de 2023, el indice Nacional de Precios al
Consumidor (INPC) registré una variacion de 2.88% respecto al de diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacion
general anual a septiembre de 2023 se ubico6 en 4.45%, mientras que a septiembre de 2022 fue de 8.70%.

2. A junio de 2023, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) registré una variacién de 1.37% respecto al de
diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacién general anual a junio de 2023 se ubico en 5.06%, mientras que a junio
de 2022 fue de 7.99%.

3. Para el primer trimestre el INEGI informé que, en marzo de 2023, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC)
registré una variacion de 1.51% respecto al diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacién general anual a marzo de
2023 se ubicé en 6.85%, mientras que a marzo de 2022 fue de 7.45%.

4. El Fondo Monetario Internacional proyecta que el crecimiento mundial registre un descenso estimado de 3.4% en 2022, a
2.9% en 2023, para luego repuntar a 3.1% en 2024. La subida de las tasas de interés de los bancos centrales para combatir
la inflacién y la guerra de Rusia en Ucrania contindan lastrando la actividad econémica. Para América Latina y el Caribe se
proyecta que el crecimiento disminuya de 3.9% en 2022 a 1.8% en 2023. La revision del prondstico refleja mejoras de 0.5
puntos porcentuales para México debidas a la inesperada resiliencia de la demanda interna y un crecimiento mayor de lo
previsto en las economias de los principales socios comerciales.

5. ElI 9 agosto de 2023, Fibra Uno efectué el pago de distribucién a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios, correspondiente al flujo por las operaciones del 2T23. La distribucion fue por un monto de $2,175.1 millones
de pesos que en su totalidad corresponden al resultado fiscal neto.

6. En el tercer trimestre de 2023, Fibra Uno, dispuso de un nuevo crédito el 5 de julio de 2023 con Inbursa (Portal Norte Fid.
955) por un monto de $500 millones de pesos y vencimiento en junio 2030; el 19 de septiembre 2023 realizd una
disposicién adicional sobre este mismo crédito por $300 millones de pesos. Con fecha 20 de julio de 2023 se realizd una
disposicién adicional con Santander (Mitikah Fid. 2584) por $100 millones de pesos. Con fecha 15 de septiembre de 2023,
se realizo el refinanciamiento del crédito con HSBC por $2,051 millones de pesos con nueva fecha de vencimiento en
septiembre 2026. De igual manera, Fibra Uno, realizé la recompra sobre el Bono Internacional (Funo2024) por 3,500 titulos,
sobre el Bono Internacional (Funo2026) por 33,940 titulos, sobre el Bono Internacional (Funo2044) por 6,600 titulos y sobre
el Bono Internacional (Funo50) por 10,565 titulos; los cuales equivalen a $54.6 millones de dolares norteamericanos en
valor nominal. Si contemplamos las recompras realizadas en periodos anteriores, llegamos a un acumulado de 185,926
titulos o su equivalente en valor nominal, $185.9 millones de ddlares norteamericanos, para todos nuestros Bonos
Internacionales.

7. ElI 9 mayo de 2023, Fibra Uno efectué el pago de distribucién a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios. La distribucion fue por un monto de $1,470.5 millones de pesos que en su totalidad corresponden a resultado
fiscal neto. De dicha distribucion $1,092.8 millones de pesos corresponden al 1T23 y el remanente corresponde al 4T22.

8. En el segundo trimestre de 2023, Fibra Uno, realizé la recompra sobre el Bono Internacional (Funo2024) por 9,900 titulos,
sobre el Bono Internacional (Funo2026) por 4,200 titulos, sobre el Bono Internacional (Funo30) por 50,100 titulos, sobre el
Bono Internacional (Funo2044) por 4,600 titulos y sobre el Bono Internacional (Funo50) por 1,900 titulos; los cuales
equivalen a $70.7 millones de ddlares norteamericanos en valor nominal. Si contemplamos las recompras realizadas en
periodos anteriores, llegamos a un acumulado de 131,321 titulos o su equivalente en valor nominal, $131.3 millones de
dolares norteamericanos, para todos nuestros Bonos Internacionales.

9. Fibra Uno efectu6 el pago de una distribucion a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios
correspondiente en su totalidad a resultado fiscal. El monto de la distribucién fue por un monto de $4,182.5 millones de
pesos. Dicha distribucién se llevé a cabo en dos exhibiciones; la primera el 10 de febrero de 2023 y la segunda el dia 15 de
marzo de 2023.
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10. En el primer trimestre de 2023, Fibra Uno, realiz6 la emisidon de dos bonos vinculados a la sostenibilidad (23L y 23-2L) por

un monto total de $6,700 millones de pesos con vencimientos en febrero 2033 y marzo 2027 respectivamente. Estos
recursos fueron utilizados para prepagar el Bono Nacional (FUNO 18), por $5,103 millones de pesos (este monto ya
incorpora las recompras realizadas y estas ascienden a un monto total de $297 millones de pesos), asi como una porcién
del saldo insoluto de las lineas bilaterales con BBVA por $200 millones de pesos, Citibanamex por $250 millones de pesos,
Banorte por $250 millones de pesos, Santander por $650 millones de pesos y Scotiabank por $250 millones de pesos.

2. Bases de presentacion

a)

b)

c)

d)

Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados condensados intermedios han sido preparados de acuerdo con la NIC 34 “Reportes
financieros intermedios”. Fibra Uno aplicd las mismas politicas contables en la informacion intermedia y en sus ultimos
estados financieros anuales.

La Administracion de Fibra Uno considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios para una adecuada
presentacién de los estados financieros consolidados condensados intermedios fueron incluidos.

Cierta informacion y revelaciones normalmente incluidas en los estados financieros anuales preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés), han sido condensadas u omitidas, de
acuerdo con la norma “reportes financieros intermedios”. Estos estados financieros consolidados condensados intermedios
deben ser leidos en conjunto con los estados financieros consolidados de Fibra Uno y sus respectivas revelaciones por los
afios que terminaron al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020, preparados de acuerdo con IFRS. Los resultados del
periodo no necesariamente indican los resultados del afo.

Estacionalidad

La Administracion de Fibra Uno no considera que el negocio esté sujeto a fluctuaciones estacionales materiales.

Reclasificaciones

Los estados financieros consolidados por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2022 han sido reclasificados en ciertos
rubros para facilitar su comparabilidad con respecto a la presentacion utilizada en 2023.

Valuacién de propiedades de inversion

Para el cierre de cada ejercicio la Administracién de Fibra Uno se apoya de firmas especializadas independientes para
valuar sus propiedades de inversion estabilizadas utilizando los enfoques de ingresos, costo y mercado. Para los estados
financieros consolidados condensados intermedios, la Administracion realiza su mejor estimacion del valor razonable de las
propiedades de inversion antes del cierre del trimestre aplicando factores globales, principalmente la inflacion y el tipo de
cambio de pesos frente al dolar norteamericano. En consecuencia, los estados financieros adjuntos incluyen una estimacion
detallada de sus propiedades de inversion a valor razonable.

Para las propiedades en desarrollo la politica de Fibra Uno consiste en registrarlas a valor de costo contable hasta que se
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e)

Nombre de la
subsidiaria

cumplan 12 meses de no haber realizado pagos significativos por el proyecto y al menos una mas de las siguientes, i) que
se cumplan 12 meses de que le sea entregado el activo por parte del proveedor, ii) que se cumplan 12 meses del cobro de
la primera renta de la propiedad o iii) que se alcance la estabilizacion de la propiedad, es decir un 80% de su ocupacion.

Detalles de las subsidiarias controladas y que tienen una participacion no controlada significativa
La siguiente tabla muestra los detalles de subsidiarias controladas por Fibra Uno que tienen participaciones no controladas
materiales:

Proporcion de participacion
accionaria y derechos de voto
de la participacion no

Utilidad (pérdida) asignada
a la participacion no
controlada e

Participacion no controlada
acumulada

032023 MNAI0zz INONI0ZI Hn2Rozz I0NI0ZI Hn2Rozz

Fid. 1127 Tarre Latino () O4cing AR ITHIN ] 22524 111,282 % 910,944 a21,129
Fid. f252 4 Mitikah (i) hofint o B00% IB00% 3 442 343,088 a201,711 4566 77
Fid. M55 Satelite (i) hofint i 0.00% 000% 262 (4407 400,298 435,178
Tatal % WITI0 % 454001 § 6620953 % 622304

i. A partir del 1 de enero de 2016 y derivado del segundo convenio modificatorio al Fideicomiso 1127/2010
(Torre Reforma Latino), en el que se estipulan los siguientes datos y participaciones:

Nombre Descripcion Participacion
Ecocinemas, S.A. de C.V. | Fideicomitente/Fideicomisario A 22.53%
(Ecocinemas)

Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario B 77.47%

El porcentaje de participacion de cada uno de los Fideicomitentes / Fideicomisarios sera sobre el producto neto de los
ingresos por arrendamiento y del eventual producto de la enajenacién de Torre Reforma Latino; Fibra Uno registré en sus
estados financieros consolidados condensados intermedios el 100% de las cifras del Fideicomiso 1127/2010 incluida la
participacion minoritaria correspondiente al 22.53% que representa la participacion que Ecocinemas tiene sobre el
patrimonio de Torre Reforma Latino y lo muestra bajo el rubro de Participacién no controlada en los estados consolidados
condesados intermedios de resultados mientras que la parte referente al patrimonio del Fideicomitente / Fideicomisario A se
muestra en los estados consolidados condensados intermedios de posicion financiera en el rubro de Participacion no
controladora.

il Con fecha 27 de junio de 2016, se celebro el contrato de Fideicomiso numero 2584, entre

Nombre Descripcion Participacion
Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario 62.00%
A
Fideicomiso 2353; fungiendo como Fiduciario, Banco INVEX, S. A. | Fideicomitente/Fideicomisario 38.00%
Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero B

La finalidad de este Fideicomiso es desarrollar el proyecto de wusos mixtos denominado
“Mitikah”, mediante el compromiso por parte de Fibra Uno de aportar al patrimonio del Fideicomiso 2584 los portafolios
“Buffalo” y “Colorado”, excepto por la porcidon de tierra denominada “Huella residencial”, y el compromiso por parte del
Fideicomiso 2353 de aportar en efectivo los recursos necesarios para la realizacion del proyecto. Fibra Uno registrd en sus
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estados financieros consolidados condensados intermedios el 100% de las cifras del Fideicomiso 2584 incluida la

participacion minoritaria correspondiente al 38.00% que representa la participacion que el Fideicomiso 2353 tiene sobre el

patrimonio del proyecto de usos mixtos denominado Mitikah y lo muestra bajo el rubro de Participacion no controlada en los

estados consolidados condesados intermedios de resultados mientras que la parte referente al patrimonio del

Fideicomitente / Fideicomisario B se muestra en los estados consolidados condensados intermedios de posicion financiera

en el rubro de Participacion no controladora.

iii. El 31 de marzo de 2022, Fibra Uno llevé a cabo el cierre de una alianza estratégica con AXA Seguros para el

desarrollo del proyecto de usos mixtos Portal Norte ubicado en Satélite en el municipio de Naucalpan, Estado de

México. La inversion total del proyecto provendra de las aportaciones de Fibra Uno y de AXA Seguros conforme a

lo siguiente:
Nombre Descripcion Participacion
Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario A 80.00%
AXA Seguros SA de CV Fideicomitente/Fideicomisario B 20.00%

El resumen de la informacién financiera de cada una de las subsidiarias controladas por Fibra Uno en las que tiene una

participacion no controladora significativa se presenta a continuacion antes de eliminaciones Intercompania.

Fideicomiso 1127

30092023

Adtivos ¥ 186 851
P ropiedade s de inversian 3,971 9498
P azivos 7o B23
Parimonio tota 4,083 196
P arimanio dribuibile s Fibra Uno 3,163,252
P articipacion no controlada 919 944
tilictad del afio 144 382
tilictad del afo atribuible aFibra

Ino 111 853
tilickad del afio atribuible ala

paticipacion no controladora F 32 529

Fideicomiso 2584

5

b

202 313
3,962 504
76,097
4,085,720
3167 531
921 189

494 375
382 992

111 353

30/09/2023

Adivos i 1,282 239
P ropiedade s de inversian 19,043 110
P azivos 6,636 636
Parimonio tota 13,685,713
P arimonio aribuible a Fibra Uno 5,457 002
P aticipacion no controlada 5,201 711
tilictad del afio 508 533
tilictad del afio atribuible aFibra

Ino 557 080
tilickad del afio atribuible ala

paticpacion no controlada ] 341 4473

L

b

1,494 213
16,992 274
5,579,311
12,507 176
7,340 448
4,366,727

902 564
559 776

343 055
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Fideicomiso 955

soo92025 [ Stir22022

Activos i 396 7o4 ¥ 594 901
Propiedade s de inversian 3,078 551 1,673,539
Pasivos o7a .y 928458
Patritn onio total 2495 435 21755892
Patrirm onio aribuilble & FibraUno 1,997 1490 1,740,714
Participacion no controlada 499 208 435178
Iilichad (pérdida) del afio 1,317 (2,202
Iilidad (pérdida) del afio stribuible

a Fibrallno (1,049 1,762

I Hilicdad (pérdida) del afo atribuikle
a la partidpacion no controlada ki (2627 5 (44107

f)Normas IFRS nuevas y modificadas que aun no son efectivas

En la fecha de autorizacién de estos estados financieros consolidados, Fibra Uno no ha aplicado las siguientes Normas IFRS
nuevas y modificadas que se han emitido pero que aln no estan vigentes:

Enmiendas a IFRS 10 e |AS 28 Venta o contribucion de activos entre un inversionista v su asociada o
([enmiendas) negocio conjunto

Enmiandas a IAS 1 Clasificacion de los pasivos como corrfientes o no corrientes.

EnmiendasalalAS 1yalas

Reveladd | liti I
Declaracidn prictics 2 eveladon de las politicas contables

Enmiendas ala |AS B Definicidon de las estimacionas contables

La Administracién de Fibra Uno no espera que la adopcién de las normas mencionadas anteriormente tenga un impacto material en
los estados financieros consolidados condensados en periodos futuros.

3.  Efectivoy efectivorestringido 30/09/2023 [ 311202022 |

Efectivo v banoos i 1,205,847 ki 4 571 004
Inwersiones alavida 599,974 1,740,050
Efectivo resringido:
Efectiva restringido v fondos de reserva para
préstamos bancatios 757 780 476 057
5 2,663,601 5 6,887,111

Para un mejor analisis de la situacion de liquidez de Fibra Uno, debe considerarse que a la fecha de publicaciéon de estos estados
financieros se cuenta con la existencia de una Linea de Crédito Revolvente Comprometida y Vinculada a la Sostenibilidad (LRCVS),
dicha linea esta respaldada y cuenta con el compromiso contractual de diez Instituciones Bancarias, Nacionales e Internacionales, le
permite a Fibra Uno hacer disposiciones al amparo de la linea con fecha de vencimiento julio de 2026, dado que recientemente fue
aprobada su extension por dos afios y notificada por Fibra Uno en julio 2023. Adicionalmente sera hasta un mes antes de la fecha de
vencimiento que se podra realizar la ultima disposicion. La LRCVS cuenta con dos tranches por tipo de moneda pesos y doélares
norteamericanos, cada una con las siguientes:
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1. Paralalinea en pesos el monto disponible asciende a $13,500 millones, a tasa variable ligada a la TIIE y un margen de
1.25%.

2. Para la linea en ddlares norteamericanos el monto disponible asciende a $410 millones, a tasa variable ligada a la
SOFR1M y un margen de 1.25%.

El margen aplicable en ambas monedas podra disminuir o incrementar en 0.05%, dependiendo del desempefio en materia de
sustentabilidad (KPI's).

4. Rentas por cobrar a clientes J0092023 311212022
Rentas por cobrar a dientes 5 3,720,157 5 3410 344
Edimacian prevertiva para cuentas de cobro dudo 2o [543,751) (558,712

5 3,176,406 5 2,861,632

5. Ofras cuentas por cobrar 300972023 31212022
Avance de abra por cobrar % 524 346 % 542 745
Comigione s por cobrak TEE 071 593 924
Deudores por ventade propiedades 570,575 4762775
Otras cuentss por cobrar 179,383 233 006

5 2,040,375 5 6,237 450

6. Inversiones en instrume ntos financieros

El Fideicomiso cuenta con dos emisiones de deuda denominadas en UDIS que al cierre del 3Q23 totalizaban $6,955.2 millones de
pesos y tienen vencimientos en abril 2027 y noviembre 2028 (Nota 10); con el fin de cubrir los movimientos de la UDI asi como de
invertir en instrumentos liquidos para mejorar algunas métricas de endeudamiento, en el ejercicio 2021, la compafiia realizd
inversiones en varios instrumentos denominados en UDIS, emitidos por el Gobierno Federal de México llamados Udibonos. Durante

el 3Q23, el Fideicomiso realizd la venta de dichas inversiones, los efectos contables derivados de esta transaccion fueron
reconocidos en este mismo periodo:

vencimie nto

30/09/2023 31/12/2022

Udibono 231116 16-nov-23 112,519 § -5 57,701
Udibono 251204 04-dic-25 546,752 - 457 391
Udibono 281130 30-nov-28 403,045 - 353,513
Udibono 311127 27 -now-31 531,614 - 425103
Total 1,593,931 % - % 1,324 008
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7. Propiedades de inversion 30/09/2023 IMM2/2022
Valor razonable:

Inversian terminada ¥ 286962145 ¥ 279564 519

Inwversion en proceso de conarucdon 17 444 835 16,531 225

Depu:us:tp e serledgd Wi Ttu::pu:us para la adguisicon £00,000 550 000

de propiedades de inversion

Reservas territariales 1,269 457 1,269 443

Derechos sobre propiedade s mantenidas en 2,804 063 2,774 380

arendamiento operativo

$ 309,380,500 $ 300,989,567

7a Conoepto Tho  Prophdades | sinanoa |
Sados al ko d pe nodo ¥ 300 229 567 k3 226470312
Adquinicionas
Nauer La Te@ lvdez rial 1 - 2 790 000
AreBin Terme po 1 - 72233
Mok te o Terme o 1 - 39457
DM spoalcions &
Elsancho Il Ihdnzstriml 1 - (100 45
ElZancho Il lvdez rial 1 - (161 350)
Chlvraina Terme o 1 - 203
Porataka Aznl Com e i3l [ - 80,7135
Poratok Rolo Com e izl 13 - 3T 4,194
PorEto bk Fliza lvdnz Triml 3 - 55 04O
Porataka Calkarn B Ihdnzstriml [ - H2257:
Poratoko Mal e lvdez rial 1 - (296 G0)
Poriato ko Thas lvdez rial -] - 2013 50%,
Paorato ko T Terme o 11 - @4 553
Porato i T oTicleas 1 - 111 296)
Copstrockie ey proceso, meo@s, 3tk pos y cosos
porpresEmos caphalab ks a B propkdades de 6490 526 TA26 316
Inue iz ¥hn

Dipids Ho de e rledad yio 3nboipos pam B adqa ke de

propledades de ue rsin 50000 @300 451
Al ez 3luabr Emokabk 9 propkdades de leue ek 1,250,107 10,164 236
Saldos al final dal periodo 3 309,380,500 3 300,383 587

Por el periodo que comprende del 1 de enero al 30 de septiembre de 2023, Fibra Uno ha capitalizado costos por préstamos por
$1,322.8 millones de pesos.

% de participacion 30/09/2023 311212022

Torre b avar 0% i 5017 942 i 5,520,270
Torre Diana 0% 2/38372 3,104 335
Antes Querétaro 40% 2,096,093 2,054 450

5 9,753,407 10,679,088

Al 30 de septiembre de 2023 y 2022, el efecto de valor razonable registrado en las inversiones en asociadas es por ($941.2) millones
de pesos y $182.4 millones de pesos, respectivamente, y se muestran en los estados consolidados condensados intermedios de
resultados en el rubro de Ajuste al valor razonable de propiedades de inversion, activos financieros de propiedades y de inversiones
en asociadas.

30/09/2023 3111212022

Plataforma administrativa ca 3 2043674 ) 2043 674
Aszesoria por estructuracidn devehiculo inmobiliario 30,000 30,000
Armorzacidn acumulada (1,030, 139 (953 8011

$ 1,043,535 $ 1,120,173
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(a)La plataforma administrativa adquirida incluye personal, tecnologia y procesos. La amortizacion correspondiente a los
periodos de nueve meses al 30 de septiembre de 2023 y 2022 fue por $76.6 millones de pesos en ambos periodos.

10. Préstamos
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Resumen de préstamos al 30 de septiembre de 2023
Monedal Tasa de Interés | __inicio _[Vencimientol _Saldo MXN

Quirograferio Ciktibanamex ush SOFR + 0.50% now-22 now-23 - % 45,000
Bono Intemacional usb 525% ene-14 dic-24 - 586,600
Bono Intemacional ** usD 5.25% dic-15 ane-26 - TE1,860
Quirografirio BEVA usn SOFR + 2.10% oct-22 sep-27 - 720,000
Bono Intemacional usn 4.87% un-19 ane-30 - 717,200
Bano Intemacional uso 6.95% ene-14 ane-44 - 688,800
Bono Intemecional** usD 6.39% un-1%9 ene-50 - 808,914
Quirografano Scotiahank MXN TIE + 0.97% ago-23 now-23  § 1,550,000 -
Quirografanio Santander MXN THE + 1.00% ago-23 nov-23 1,850,000 -
Quirografanio Citibanamex MXN TIE + 0.95% now-22 niow-23 1,750,000 -
Quirngrafario Scotiabank MXM TIE + 0.97% sap-23 now-23 200,000 -
Hipotecaric  Metife, Maxico MXN 7.92% abr-16 dic-23 240,548 -
Hipotecario  Metile, Mexioo MM 7.92% ocl-15 dic-23 498,798 -
Bono Nacional (FUMNO 13-2) MM 8.40% dic-13 dic-Z3 3,120,900 -
Quirograferio Banorte MXM TIE + 0.83% ago-23 dic-23 1,750,000 -
Hipotecarc  MOMEX- La Presa ** MXN TIE + 2.25% oct-20 feb-24 118,210 -
Hipotecario  MOMES- PIC = MXM TIE + 2.25% ot=20 Tebh-24 447 3R -
Quirografario BEVA MXN TIE + 0.B7% sep-23 mar-24 1,800,000 =
Quirografanio Actirver XM TIE + 1.80% un-23 jun-24 600,000 -
Bono MNacional (FUNO 15) MXN 6.99% fab-15 jul-25 TAB4 414 -
Bono Macional (FUIMNO 21-2x) MM TIE + 0.80% oct-21 oct-25 5,200,000 -
Hipotecaric  HS8C Samara MXMN TIE + 2.75% sep-23 sep-26 2,051,000 -
Bono Macional (FUNO 23-2L) MXHM TIE + 0.95% mar-23 mar-27 1,730,000 -
Bona Nacional (FUNO 17} MXMN 9.20% ic-17 now-27 4,799,600 .
Bono Nacional [FUND 21X) M 8.98% oct-21 oo-28 2,900,000 -
Bono Macional (FIING 23L) MXMN 11.30% mar-23 feb-33 4,970,000 -
Hipotecarc  Santander - Mitikah Fid. 2584 ** M¥N TIE + 2.85% mar-22 now-28 4,100,000 -
Hipobecaric  Inbursa - Portal Norle Fid, 9556 MXM TIE + 2.85% jul-23 jn-30 200,000
Bono Nacional (FUING 16U) *ums 4.60% abr-16 abr-27 3,604,264 -
Bona Macinal (FUING 130 UDIS 5.09% dic-13 nowv-28 3,350,967 -

Baldes insolios al 30 de sepliembee de 2023 $_ 54916830 3 4,329,074

Tipo de cambio al 30 de septiembre de 2023 AT.T26T

Saldo de dolares en pesos aquivalentes § 76,748,854

Saldos insolutos al 30 de septiembre de 2023 en pesos equivalentes 3 131,685,883
Prestamos a corto plazo (14,6684, 541)

Tolial prestamos a largo plazo 117,001,152

Costo de la trensaccidn (651,800)
‘Valuacadn de valor razonable de la dewda por contabllidad de cobertura de denvados (411,462)
$ 115,837,861

* Al 30 de septiembre de 2023 el valor de mercado de la UDI fue de 7.871663 pesos. Los montos mostrados en la tabla anterior de
préstamos referentes a las emisiones en UDIs ya se encuentran expresados en pesos.

** Estos compromisos financieros cuentan con Coberturas a través de Instrumentos Financieros Derivados, ver Nota 11.
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Quircgrafario
Bono
Bonn
Quirografario
Bono
Bona
Bono

Quiragrafario
Quiragraffario
Quiragrafario
Quircgrafario
Quiragrafario
Bono
Quiragrafario
Hipotecario
Quiragrafario
Quiragrafario
Hipotecario
Hipolecario
Baono
Hipotecario
Hipotecaria
Bono

Baono

Bono

Bomo
Hipatecario

Bonig
Bono

Calibaainarmex
Internacional
Iriternaciona = *
BEVA
Internacional
Irlernacional
Internacional

Scotiabank

Banorte

Scotiabank
Santander

BEVA

Macional (FUMND 18)
Actinver

HSBC Samarm **
Actinver Il
Cilibanamex

Metlife, Mexico
Petlifi, Mexico
Macional (FUNO 13-2)
MOMEX- La Prasa **
MONEX- P10 =*
Macional (FUMD 15)
Macional (FUND 21-2X)
Macional (FLUNO 17)
Macianal (FUNG 21X)

Santander - Mitikah Fid. 2584 **

Macional (FUMNO 180}
Macional (FUNOD 13U)

usn
usn
usn
usn
usn
usn
usn

MM
MM
MXM
MXN
MXM
MXN
MM
MXMN
MM
MXN
MXN
MXMN
MM
MM
MXM
MM
MXM
MM
MXN
MM

"UnIs
uDis

Resumen de
SOFR + 0.50% now-22
5.25% ene-14
5.25% dic=15
SOFR + 2.15% oci-22
4 87 % jun-19
B.95% eng-14
6.39% jun-19
TIE + 0.85% nov-22
TIE + 0.83% dic-22
TIE + 0.85% dic-22
THE + 1.00% dig-22
TIE + 0.87% sip-F2
TIE + 0.83% sep-18
TIE + 1.80% jun-22
TIE + 2.00% sep-16
TIE + 1.80% sep-Z2
TIE + 0.95% nov-22
7.92% abr-16
7.92% ocl-15
A.40% dic-13
TIE + 2.25% oct-20
TIE + 2.25% oct-20
6.99%. fab-15
TIE + 0.90% oct-21
9.20% dic-17
B.98% oct-21
TIE + 2.85% mar-Z2
4. 60% abr-16
5.00% dic-13

Saldos insolutos al 31 de dicembre de 2022 §

=23
dic-24
ene-26
sep-27
ana-30
are-d4
ana-50

feb-23
mar-23
mar-23
rmsar-23
mar-23
abr-23
jun-23
sep-23
sap-23
mow-23
dic-23
dic-23
dic-23
feb-24
feb-24
juk2s

ocl-25
now-27
ocl-Z8
now-28

abr-Z7
=28

préstamos al 31 de diciembre de 2022

Tasa de Interés | Inicic |Vencimiento] Saldo MXN Saldo USD
5 45,000

1,800,000
2,000,000
200,000
2,500,000
2,000,000
5,103,062
200,000
2,142,857
400,000
2,000,000
243,089
504,057
3,120,800
123,368
462,630
7,484,414
5,200,000
4,799 600
2,900,000
4,000,000

3,501,308
3,255,244

GO0, 0:00
B4, 000
720,0:00
T6E.0:00
T00,0:00
821,378

53.840.517

H 4,454,378

Tipo de cambio al 31 de diciembre de 2022
Saldo de ddlares en pesos equivalanies
Saldos insolutos al 31 de diciembre de 2022 en pesos equivalantas
Prestamos a corlo plazo
Total prestamos a largo plazo
Costo de la transaccion
‘Waluecidn de valor razonable de |a dewda por contabiidad de cobertura de derivedos

194143

5 86,476 650

e

§ 140419067

22,959,941
117,450 226

{828,672)
(151,444)

$ 116479110

* Al 31 de diciembre de 2022 el valor de mercado de la UDI fue de 7.646804 pesos. Los montos mostrados en la tabla anterior de

préstamos referentes a las emisiones en UDIs ya se encuentran expresados en pesos.

** Estos compromisos financieros cuentan con Coberturas a través de Instrumentos Financieros Derivados, ver Nota 11.

La deuda establece ciertas condiciones de hacer y no hacer, mismas que han sido cumplidas al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de

diciembre de 2022, segun se describe a continuacion:

*Fibra Uno esta obligado a pagar, en o con anticipaciéon a la fecha de su vencimiento, el impuesto predial y demas

contribuciones de sus propiedades.

*Mantener en buenas condiciones de operacion todos sus bienes y activos utiles que sean necesarios para la debida operacién

de sus negocios, salvo por el uso y desgaste normal.

*Mantener con aseguradoras de reconocido prestigio los seguros sobre sus activos asegurables, en cantidades contra riesgos

estandar en la industria inmobiliaria y por sumas aseguradas suficientes para reponer o reparar los dafos.
*No reducir el indice de cobertura de servicio de deuda Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda entre el Servicio
de Deuda) por debajo de 1.5 veces.

11.  Instrumentos financieros derivados
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Fibra Uno cuenta con diversos instrumentos financieros derivados que tienen el objetivo de limitar parcialmente el riesgo de mercado

ya sea por movimientos en las tasas de interés y/o tipo de cambio, que puedan afectar los costos y valores de sus compromisos
financieros.

Para el caso de Fibra Uno y sus compromisos, se han contratado dos tipos de instrumentos financieros derivados: Swap de Tasa de
Interés (IRS por sus siglas en inglés) y Swap de Moneda (CCS por sus siglas en inglés). Una vez realizado el analisis de riesgo
aceptable para la operacion de la Entidad, se ha decidido contratar dichos instrumentos financieros derivados, con la finalidad de

topar el riesgo de mercado acorde a su nivel de riesgo deseado.

Portafolios de instrumentos financieros derivados de Fibra Uno

En primera instancia, se muestra un detalle de toda la posicion, valor razonable del derivado y valor razonable de la deuda, tanto de
los IRS (Swap de Tasa de Interés) como de los CCS (Swap de Moneda).

Swap de Tasa de Interés (IRS)

]
1 Emaragi) Aukc e Bieclu o Sep lembre-2123 Z0es AT - - 13545 1335
2 Emaragi) Aukc de Bieclu o Sep lembre-203 =512 - - F1-r) Soo
3 Werades (PKI(Z)  Auode Becuo  Febrere TRy 513512 11,510 115m 17 B0 17 Em
+  HEnEs (LaPresd (20 Auooe BEcuo  FebrereTEs 1=Im amo apst 4754 w77
5 M3 Auce BEdue  FOoskrZZs 57 435 E25+ g5z 2,440 B,
[ (3 Auce BEcuo  FRoskeaEs 255N 570 5710 55 520
7 M= Aucde BEcus  Fgosk-AT2s S2554 5720 5711 55 550
2 =T Aucde Becuo  fgosk-TEs 57 435 226+ 2253 2,440 2,2
] mE=hg Aucde BEcus  Agosk-TEs 57 435 2264 =253 2,440 2=
10 mE=hg Auode BEcuo  Agosk-TEs S2554 570 &7 11 55 520
1 e Aucoe BEcuo  FRoskeaZs 57 435 5725 5772 10,350 10,35
1z =T Auce BEco  AgoskeZTIZs G255y 7505 TEE 2F0 E¥E
13 M= Aucde Becuo  fgosk-TEs S2554 7 505 -0 2= ol -
1 mE=hg Aucde BEcuo  ARosk-TEs 57 435 57Es 8772 10350 10,35
15 mE=hg Auode BEcuo  Agosk-TEs 57 435 RS 8772 10350 1035
15 mEzh3 Aucoe BEcue  FOoskrZIZs 255N 7505 TEE X0 EXE
Tola (RS (FET T1ZA%E W EEE a7

La relacién compromiso-cobertura se describe a continuacion:

(1)Crédito Hipotecario para el desarrollo Samara por $2,051 millones de pesos con pagos cada 30 dias a tasa variable de TIIE + 2.00% y fecha
de vencimiento en septiembre de 2023:

. Estructura de 2 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para
pagos de intereses de la deuda, en flujos a una tasa fija de 9.73% (7.73% del instrumento financiero derivado + 2.00% del
compromiso financiero fijo).

(2)Crédito Hipotecario asociado a dos de las propiedades dentro del grupo conocido como Hércules por un monto de $566 millones de pesos a
tasa variable TIIE + 2.20% y fecha de vencimiento febrero de 2024:

. Estructura de 2 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para
pagos de intereses en flujos a una tasa fija promedio de 7.1550% (4.9550% del instrumento financiero derivado + 2.20% del
compromiso financiero fijo).

(3)Crédito Hipotecario para el desarrollo del Proyecto Mitikah por montos dispuestos por $4,100 millones de pesos a tasas variables de TIIE +
Spread variable (entre 2.85% y 2.90%) y fecha de vencimiento en noviembre 2028:

. Estructura de 12 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para

pagos de intereses en flujos a una tasa fija promedio de 8.12% del instrumento financiero derivado mas el spread variable (entre

2.85% y 2.90%) del compromiso primario.

Swap de Moneda (CCS)
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1 Henoint B0 USD (1) Yiker Rasssdia ¥ 31 856 120, 500y 1118, 564y
2 Benolnt B0 USD (1) Viker Rassdia Ll MALTE 139505 128, 148 122 43T
3 L 1) Waker Rasssalia 400508 G2 BET) 91, 38T A2 544 50, 145
& 1) Waber Rasreadia T 00 LA 06 O 5 200, TTE (28, Sy
1 1) Waker Rasesalis 5000 BOTIE) 150,505 148, 551 (144, 530
1] 1) Wakor Raseealis 25000 | W06 02205 36 BaE (B, 51Ty
T 1) Walor Raseealis 50000 {E5LB4E1) 154,201 138,687} (137 48T}
] 1) Pl da Electien 50000 (16T HarTm 116,235 111,500
] 1) Fluio do Electien 50,000 LRI R 131 4G5 130, 245
0 1) Fuigo do Electien 50,000 ITAETH 270 45T, (260,508,
L] 1) Fluig do Eleo 25,000 EMLAET 130,008 128,807
12 1i Flujo de Eleciko 25,000 B34 3 13, 206 1285, 554
13 1) Flujo di Efectiss 5090 WATIE H/205X 200,081 25524
(L] 1) Flujo dio Efectiss 50190 {2607 ) /L0 264,23 258,904
i5 BonoInt B0 UED {1) Fujo do Electie I 000 {412.878) L:RERT] 4003 38T, 837
¥ Bonolnt B USD (1) Fujp de 75000 T LRE S LEFTES 01, 204 (350 E
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(1)Bono Internacional por $800 millones de ddlares norteamericanos con pagos semestrales de intereses a tasa fija de 5.25% con vencimiento

en enero de 2026:

a. Estructura de 7 instrumentos financieros derivados que tienen dos objetivos:

Cubrir parcialmente el pago del principal del bono internacional en caso de una posible depreciacion del peso, al
garantizar la compra de 350 millones de délares norteamericanos a un tipo de cambio promedio de 19.3716 pesos por
ddlar norteamericano.

Transformar los flujos fijos para pagos de intereses en dodlares norteamericanos a una tasa de 5.25% en flujos
variables en pesos a una tasa promedio de TIIE + 3.2686% (TIIE al 30 de septiembre de 2023: 11.4983%).

b. Estructura de 9 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 450 millones de ddlares norteamericanos un tipo de cambio promedio de 19.7877 pesos por
dolar norteamericano. Como contraprestacion, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente la cantidad
resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual promedio de TIIE - 3.2667% (TIIE al 30 de
septiembre de 2023: 11.4983%).

(2)Bono Internacional por $875 millones de ddlares norteamericanos con pagos semestrales de intereses a tasa fija de 6.39% con vencimiento

en enero de 2050:

a. Estructura de 1 instrumento financiero derivado que tiene como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 200 millones de délares norteamericanos un tipo de cambio de 19.9915 pesos por doélar
norteamericano. Como contraprestacién, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente la cantidad
resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual de TIIE - 4.7200% (TIIE al 30 de septiembre de
2023: 11.4983%).

b. Estructura de 1 instrumento financiero derivado que tiene como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 200 millones de délares norteamericanos un tipo de cambio de 17.1500 pesos por doélar
norteamericano. Como contraprestacion, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente, a partir del
segundo semestre del afio 2027, la cantidad resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual de
TIIE - 4.9000% (TIIE al 30 de septiembre de 2023: 11.4983%)

Ahora bien, la valuacion total de los instrumentos financieros derivados de acuerdo con su naturaleza en el Balance General al 30 de
septiembre de 2023 asciende a un pasivo de $4,271,589 y a un activo de $126,584.

Durante el periodo, las coberturas, tanto de flujo de efectivo como de valor razonable, resultaron altamente efectivas al cubrir la
exposicién al tipo de cambio. Como resultado de esta cobertura, el valor en libros del crédito en dolares fue ajustado a $411,462
pesos al 30 de septiembre de 2023, que fueron reconocidos en los resultados junto con el valor razonable de los CCS designados de
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cobertura de valor razonable. Para la cobertura de flujo de efectivo los cambios asociados al tipo de cambio se reclasificaron de la
cuenta de ORI hacia resultados.

El primer instrumento financiero derivado que cubre una parte del principal ($200 millones) del Bono Internacional por $875 millones
de ddlares norteamericanos, con vencimiento el 15 de enero de 2050, otorga a la Contraparte el derecho a rescindir el swap sin
pagos futuros adeudados por la Entidad o la Contraparte si hay un evento crediticio con respecto a Fibra Uno. Es por este derecho
de la Contraparte que el Nocional del instrumento financiero derivado contempla la probabilidad de supervivencia al 15 de enero de
2050 y va cambiando hasta llegar a los $200 millones de délares norteamericanos. La valuacion de la transaccion refleja este vinculo
con la calidad crediticia de Fibra Uno y la naturaleza condicional de la obligacién de la Contraparte de realizar pagos a Fibra Uno en
virtud de la transaccion.

Por otro lado, si tomamos en cuenta el movimiento acumulado del afio de ambos portafolios, tenemos lo siguiente:

Swap de Tasa de Interés (IRS)

Sensbeprrkn Hognsial Inicaal ¥R Dt WH Duiviv o WR Dl

{Milisd da Piioa | S tiemiyia 202 Beplambie 1023 Disamby a 20D D ool e 2023

1 Semam Flupe de [eciwn Septemibe-2000 7048 207 - - 3a.m27 admma
2 S Flups de Elsctwn Baplsmibes- 2003 E04.050 - - 15,260 15258
] Hirguiey [FIGH} Flufs de Eecien  Feorem-2024 Mz 1.3 115500 LR TEADD
i Hercubmn | La Press) Flug de Edectwn  Fetrem-2034 138,305 3070 3087 T.eaF ¥.580
] i Flups do Electen  Agaato-2004 7438 2204 B.F32 o024 #0014
-] A i i Flujs de Flaciwn  Spoaic-700d 32,5684 aTan arn T.A3T 4w
T A i i Flujs de Flaciwn  Apoaic-700d 33,5684 aran arn T T ram
B [LEET Flups de Electwn  Agaats- DI04 57 458 &84 B3 2,024 002
(] Mtk g Flujs do Elciwn  Agoeio-Ti2d AT 204 BFR B.0z4 #o0z
1] M Flup de Blescten  Apoafic-2004 52,584 T arn Pa3F rdm
i1 Pl s Fluje de Electn  Agoato-2004 7. 458 ®.7HE B2 11714 11885
17 A i i Flujs de Flaciwn  Apoaio- 7004 22,564 T.805 TEed B.aLg CEA1]
13 A i i Flyje de Elsciwn  Sgoaso-P00d 22,5684 T.803% T B.547 CE31]
i Pl Flujs de Electen  Agaate-2024 ST 458 &.785 T2 11,714 11885
13 Mk g Flujs do Ecin  Agoei-T024 AT BTED B2 mra 11882
18 M i Flugc de Bdeciwn  Agcasc- 2004 53,584 +.805 T 8,542 5510

Tetil 42054, BBV 111802 12,455 199, 366 TRE S

Swap de Moneda (CCS)
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En términos generales, para el portafolio de Swap de Tasa de Interés, Fibra Uno paga flujos a tasa fija mientras que recibe flujos a
tasa variable. Dicha tasa se encuentra ligada a la TIIE (Tasa de interés interbancaria de equilibrio). La plusvalia o minusvalia de este
portafolio dependera entonces del movimiento actual y de las expectativas de la TIIE.

Por otro lado, para el portafolio de Swap de Moneda, Fibra Uno paga flujos a tasa variable, ligados a la TIIE y recibe flujos a tasa fija,
pero en dolares norteamericanos. La plusvalia o minusvalia de este portafolio dependera entonces del movimiento actual y de las
expectativas de la TIIE y del tipo de cambio.
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3122022

Intereses par pagar ¥ 1,533,316 ] 2079079
Gastozacumulados y otras cuentas par pagar 2,384,820 2301 A7
Froveedores 2827 605 2193159

-] 6,845,841 5 6,673,665

13. Pagos Basados en CBFls

Los costos de compensacion relacionados con el plan ejecutivo de compensacion a largo plazo (LTI por sus siglas en inglés) basado
en el otorgamiento de CBFls al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de diciembre 2022, fueron por $241.4 millones de pesos y $643.2

millones de pesos, respectivamente.

Asimismo, considerando el periodo de tres meses que terminé el 30 de septiembre de 2023 y 2022, los costos asociados a este plan

fueron por $34.4 millones de pesos y $72.6 millones de pesos, respectivamente.

Durante 2023 y 2022, derivado del programa se pusieron en circulacién 28,288,235 CBFls y 28,548,956 CBFls, respectivamente.

14. Operaciones y saldos con partes relacionadas 30/09/2023 322022

Ingresos:
F1 Adminigtracidn, 5.C.
Comision por administracion (6) k]
Comigidn par srendam ienta
Comigion de adminiztracion de activos

Gastos por;
FibralUno Adminigtracion, =.C.

Honarstios de adguisicddn capitalizados 3% (1)
Honoratios de administracan 0.5% (1)

Parks Concentradora 5.4, de C W
Servicios redhidos capitalizados (7))
Servicios redhidos (1)

Coordinadora de Inmuehles
Indusriales, 5.4 de CW.
Servicios redhidos capitalizado= (37

F2 Services, S.C.
Servicios redhidos (2)

P arks Martenimiento, 5.C.
Servicios redhidos (4)
Servicios redhidos capitalizadoz(4)

Operadora Jumbo, 5.4 de CN.
Servicios de adminigtracidn inm obilisia (3]

Adminigradora v Operadora Profesional de
Inmuehles, 5.4 de C.W.
Servicios de adm inistracion inm abilisria (5

53,649
3,164
46,7965

723,557

1,263,005
22,181

346,026

500,421
357,344

33,644

$ 83 547
9 353
B0 431

45 000
559 593

41 571

443 566

502 356

54 335
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Fibra Uno paga un honorario anual equivalente al 0.5% del Patrimonio mas el Impuesto al Valor Agregado (IVA)
correspondiente, a cambio de servicios de asesoria y el 3% sobre el valor de compra de los inmuebles adquiridos de
terceros.

Fibra Uno paga a F2 Services un honorario mensual equivalente al 2% de las rentas cobradas de sus inmuebles, mas el
IVA correspondiente a cambio de servicios administrativos.

Fibra Uno celebré un contrato de construccién de obra con Coordinadora de Inmuebles Industriales, S.A. de C.V., por el
cual los honorarios serédn pagados en base al avance de cada obra.

Fibra Uno celebré un contrato de prestacion de servicios con Parks Mantenimiento, S.C., por el cual los servicios de
mantenimiento prestados a los inmuebles seran pagados conforme se devenguen los mismos. Adicionalmente celebré un
contrato de servicios de mantenimiento mayor, para la supervisiéon y administracion de las adecuaciones necesarias para
los espacios arrendados, por el cual los honorarios seran pagados con base a los servicios efectivamente prestados.

Fibra Uno celebré un contrato de asesoria y servicios con Administradora y Operadora Profesional de Inmuebles, S.A. de
C.V. y con Operadora Jumbo, S.A. de C.V. por el cudl pagara una cantidad equivalente a (i) el 1.5% de los ingresos
recaudados del Portafolio Morado, vy (ii) el 0.25% anual del valor de la contribucion de los activos de propiedad de inversion,
pagadero por trimestre vencido.

De acuerdo con lo establecido en el contrato de servicios entre F1 Administracion, S.C. (F1 Administracion-compafiia
subsidiaria) y Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero en su caracter de Fiduciario del
Fideicomiso F/2353 (Fideicomiso F/2353) para el desarrollo del proyecto Mitikah, F1 Administracion tendréa derecho a recibir
(i) una comision anual equivalente a 1.25%, mas el IVA correspondiente, sobre el Monto Maximo de la Emisién del
Fideicomiso F/2353 y (ii) posteriormente al Periodo de Inversién y cualquier extension del mismo, al 1.25%, mas el IVA
correspondiente, sobre el Monto Total Invertido del Fideicomiso F/2353.

A partir del 25 de junio de 2023, la comision anual se reduce a 0.625%, de acuerdo con el acta de asamblea ordinaria y
extraordinaria de tenedores celebrada el 23 de junio 2023 entre F1 Administraciéon, S.C. como fideicomitente y como
administrador del patrimonio del Fideicomiso 2353 y Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo
Financiero como fiduciario.

Fibra Uno tiene celebrados con Parks Concentradora contratos de construccion de obra, para estos los honorarios seran
pagados en base al avance de cada obra. Adicionalmente celebré un contrato de honorarios equivalente al 2% de las
rentas del Portafolio Turbo a cambio de coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la eficiente
administracion de los inmuebles.

Las operaciones antes mencionadas, son llevadas a cabo en todo momento a precios de mercado y se encuentran amparadas por

los correspondientes contratos entre las partes.

Los saldos con partes relacionadas son:
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Fideicormiso 2685 3 - ] 146,496
Farks Concentradora, S.A. de CW. 3716 1,583
Coordinadora de Inmuebles Industriales, 5.4, de G, 4210 432
F2 Services, 5.C. 493 a7a
Fibra UMD Administracidn, S.C. 2,134 3,386
Ctras 1,512 any
$ 8,381 $ 153,272
For cobrar largo plazo:
Fideicomiso 2584 $ 1,596,636 3 1,596,636
Far pagar:
Fideicomiso 2584 3 292 TaT L] 292 72T
Fibra UMD Administracidn, 5.C. 20,194 5,260
Coordinadora de Inmuehbles Industriales, 5.4, de C4. 24,084 46,124
Qperadora Jumbo, 5. A, de G - 49543
Farks Concentradora, S.A. de CW. 38,8648 a,672
Farks Mantenimiento, 5.C. 27,3348 20,957
Administradoray Operadora Profesional de B 505 i
Inmuebles SA. de T, '
Ctros 14,774 16,516
% 424,495 % 439,799

15. Patrimonic

Consolidado

3 Afo:

2023

El patrimonio de Fibra Uno consiste en la aportacion de un mil pesos, el monto de los recursos netos provenientes de

emisiones de CBFls y las aportaciones de propiedades de inversién hechas al patrimonio del fideicomiso pagadas con

CBFls.

Al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de diciembre de 2022, existen 3,807,288,235 y 3,779,000,000 CBFls en circulacion,

respectivamente.

Distribuciones

El Comité Técnico de Fibra Uno ha aprobado y pagado distribuciones de Resultado Fiscal durante 2022 y al 30 de septiembre de

2023 a los titulares de los CBFls (fideicomisarios) de la siguiente manera:
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Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3  Ano: 2023
o Distribucicn Distribucion neta
Fecha de distribuciones resultado fiscal resultado fizscal
9 de agosto de 2023 § 2175153 % - § 2175153
9 cle mayo de 2023 1532419 161 3&7 1,470,532
15 de marzo de 2023 587 303 - S87 303
10 de febrero de 2023 3,640,229 45 016 3595213
Tatal al 30 de septiembre de 2023 H 8,035,104 H 206,903 5 7,828,201
9 de nowiembre de 2022 k] 2138536 5 - T 2133536
9 de agosto de 2022 1,578,304 - 1,978,504
9 de mayo de 2022 1,907 942 - 1,907 942
9 de febrero de 2022 2551 051 - 2 581 061
Total al 31 de diciembre de 2022 5 8,606,343 5 . 5 8,606,343

Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Uno distribuyo por concepto de resultado fiscal $8,035.1 millones de pesos, de los cuales
$4,605.2 millones de pesos corresponden al ejercicio 2022. Al 31 de diciembre de 2022, Fibra Uno distribuy6é por concepto de
resultado fiscal $8,606.3 millones de pesos, de los cuales $2,581 millones de pesos corresponden al ejercicio 2021.

Reserva para recompra de CBFls

Al 30 de septiembre de 2023 la Reserva para recompra de CBFls autorizada en el Comité del 22 de julio de 2020 comprende
61,210,300 CBFls a un precio de cierre a esta fecha de 29.15 lo que equivale a $1,784,280,245 pesos.

16. Gastos por liquidacion anticipada de instrumentos financieros

Durante el 3Q23, el Fideicomiso Fibra Uno realizé la venta anticipada de las inversiones en instrumentos emitidos por el Gobierno
Federal de México llamados Udibonos, las cuales fungian como cobertura para sus emisiones de deuda denominadas en UDIS;
dicha inversién, cuyo valor de adquisicion fue de $1,200.8 millones de pesos en el afio 2021, se encontraba clasificada y
contabilizada como inversiones mantenidas al vencimiento; debido a dicha clasificacion, esta inversion se encontraba valuada en
$1,331.6 millones de pesos; el precio de mercado de la venta de dicha inversion fue de $1,162.7 millones de pesos, reflejando asi
una pérdida contable (non cash) no recurrente por 168.9 millones de pesos.

17. Compromisos

Ni el Fiduciario ni sus activos estan sujetos a cualquier tipo de accion legal, excepto las derivadas de sus operaciones y actividades
rutinarias.

18. Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros consolidados condensados intermedios adjuntos y sus notas fueron autorizados para su emision por el Lic.
Fernando Alvarez Toca, Vicepresidente de Finanzas de Fibra Uno, de acuerdo con la aprobacién del Comité Técnico del 20 de
octubre de 2023.
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Seguimiento de analisis [bloque de texto]
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FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3  Ano: 2023

[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio

Estado de situacion financiera [sinopsis]
Activos [sinopsis]
Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo

Actual
2023-09-30

2,663,601,000

Anterior
2022-12-31

6,887,111,000

Clientes y otras cuentas por cobrar

5,225,162,000

9,242,355,000

Impuestos por recuperar 1,254,993,000 965,200,000
Otros activos financieros 1,856,824,000 2,040,990,000
Inventarios 0 0
Activos biolégicos 0 0
Otros activos no financieros 0 0

Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion clasificados
como mantenidos para la venta

11,000,580,000

19,135,656,000

Activos mantenidos para la venta

0

0

Total de activos circulantes

Activos no circulantes [sinopsis]

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

11,000,580,000

1,596,636,000

19,135,656,000

1,596,636,000

Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 0 0
Activos bioldgicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 3,615,458,000 4,790,882,000
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 9,753,407,000 10,679,088,000
Propiedades, planta y equipo 0 0
Propiedades de inversion 309,380,500,000 300,989,567,000
Activos por derechos de uso 0 0
Crédito mercantil 0 0
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0
Activos por impuestos diferidos 0 0

Otros activos no financieros no circulantes

1,043,535,000

1,120,172,000

Total de activos no circulantes

325,389,536,000

319,176,345,000

Total de activos

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

336,390,116,000

338,312,001,000

Pasivos Circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo

7,020,528,000

6,112,826,000

Impuestos por pagar a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 16,197,857,000 25,039,020,000
Pasivos por arrendamientos a corto plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Provisiones circulantes [sinopsis]

Provisiones por beneficios a los empleados a corto plazo 0 0
Otras provisiones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 23,218,385,000 31,151,846,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0

Total de pasivos circulantes

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

23,218,385,000

5,756,832,000

31,151,846,000

3,549,921,000

Impuestos por pagar a largo plazo

0

0

61 de 127



FUNO
Clave de Cotizacion: FUNO

Concepto

Consolidado

Trimestre: 3  Ano: 2023

Cierre Trimestre
Actual

2023-09-30

Cierre Ejercicio
Anterior

2022-12-31

Otros pasivos financieros a largo plazo 117,001,152,000 117,459,226,000
Pasivos por arrendamientos a largo plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0

Provisiones a largo plazo [sinopsis]

Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo

Otras provisiones a largo plazo

Total provisiones a largo plazo

Pasivo por impuestos diferidos

0
0
0
0

o|lo|o|o

Total de pasivos a Largo plazo

122,757,984,000

121,009,147,000

Total pasivos

Capital Contable [sinopsis]

145,976,369,000

152,160,993,000

Capital social 106,292,498,000 106,051,073,000
Prima en emisioén de acciones 0 0
Acciones en tesoreria 0 0

Utilidades acumuladas

79,093,014,000

75,222,637,000

Otros resultados integrales acumulados

(1,592,718,000)

(1,345,796,000)

Total de la participacién controladora

183,792,794,000

179,927,914,000

Participacion no controladora

6,620,953,000

6,223,094,000

Total de capital contable

190,413,747,000

186,151,008,000

Total de capital contable y pasivos

336,390,116,000

338,312,001,000

62 de 127



FUNO

Clave de Cotizacion: FUNO

Trimestre:

3 Afo:

Consolidado
2023

[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcién de

gasto

Concepto

Resultado de periodo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Ingresos

Acumulado Ao
Actual

2023-01-01 - 2023-

19,274,335,000

Acumulado Aiio
Anterior

2022-01-01 - 2022-

17,669,125,000

Trimestre Afio
Actual

6,448,112,000

Trimestre Ao
Anterior

6,018,427,000

Costo de ventas

0

0

0

0

Utilidad bruta

19,274,335,000

17,669,125,000

6,448,112,000

6,018,427,000

Gastos de venta

4,195,739,000

3,813,758,000

1,215,001,000

1,220,198,000

Gastos de administracion 1,083,789,000 962,273,000 320,208,000 318,976,000
Otros ingresos 0 0 0 0
Otros gastos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacion 13,994,807,000 12,893,094,000 4,912,903,000 4,479,253,000
Ingresos financieros 6,142,851,000 4,894,161,000 285,994,000 3,831,521,000
Gastos financieros 7,858,467,000 6,419,201,000 5,272,556,000 3,924,978,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos 12,279,191,000 11,368,054,000 (73,659,000) 4,385,796,000
Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 12,279,191,000 11,368,054,000 (73,659,000) 4,385,796,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 12,279,191,000 11,368,054,000 (73,659,000) 4,385,796,000

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién controladora

11,905,481,000

11,107,312,000

(200,646,000)

4,315,827,000

Utilidad (pérdida) atribuible a la participaciéon no controladora

373,710,000

260,742,000

126,987,000

69,969,000

Utilidad por accién [bloque de texto]

Utilidad por accién [sinopsis]

Utilidad por accion [partidas]

Utilidad por accién basica [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones continuas 3.0621 2.8645 (0.2227) 1.0977
Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0 0 0 0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion 3.0621 2.8645 (0.2227) 1.0977

Utilidad por accién diluida [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 2.3008 2.1272 (0.1673) 0.8152
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0 0 0 0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion diluida 2.3008 2.1272 (0.1673) 0.8152
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Trimestre:

Consolidado

3 Afo:

2023

[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados

netos de impuestos

~ Estado del resultado integral [sinopsis] |

Acumulado
Ano Actual
2023-01-01 -
2023-09-30

Acumulado

Ano Anterior
2022-01-01 -
2022-09-30

Trimestre
Ano Actual
2023-07-01 -
2023-09-30

Trimestre
Ano Anterior
2022-07-01 -

2022-09-30

Utilidad (pérdida) neta 12,279,191, 000 11,368,054, 000 (73,659 000) 4,385,796, 000

Otro resultado integral [sinopsis]

Componentes de otro resultado integral que no se reclasificaran a resultados, neto
de impuestos [sinopsis]

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) de inversiones en 0 0 0 0
instrumentos de capital

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacion 0

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por nuevas mediciones de 0

planes de beneficios definidos

Otro resultado integral, neto de impuestos, cambio en el valor razonable de pasivos 0 0 0 0
financieros atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) en instrumentos de cobertura 0 0 0 0
que cubren inversiones en instrumentos de capital

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se 0 0 0 0
reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que no se reclasificara a resultados, neto de impuestos 0 0 0 0

Componentes de otro resultado integral que se reclasificaran a resultados, neto de
impuestos [sinopsis]

Efecto por conversion [sinopsis]

Utilidad (pérdida) de efecto por conversién, neta de impuestos 0
Reclasificacién de efecto por conversion, neto de impuestos 0
Efecto por conversién, neto de impuestos 0

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para 0 0 0 0
la venta, neta de impuestos

Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos 0 0 0 0
financieros disponibles para la venta, neta de impuestos

Cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neto de 0 0 0 0

impuestos

Coberturas de flujos de efectivo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos

(253,381,000)

(206,486,000)

(648,971,000)

(155,176,000)

Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de 0 0 0 0
impuestos
Importes eliminados del capital incluidos en el valor contable de activos (pasivos) no 0 0 0 0

financieros que se hayan adquirido o incurrido mediante una transaccion prevista de
cobertura altamente probable, neto de impuestos

Coberturas de flujos de efectivo, neto de impuestos

Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero [sinopsis]

(253,381,000)

(206,486,000)

(648,971,000)

(155,176,000)

Utilidad (pérdida) por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto 0 0 0 0
de impuestos

Reclasificacion por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de 0 0 0 0
impuestos

Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de impuestos 0 0 0 0

Cambios en el valor temporal de las opciones [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor temporal de las opciones, neta de impuestos 0
Reclasificacion de cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos 0
Cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos 0

Cambios en el valor de contratos a futuro [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de contratos a futuro, neta de impuestos

Reclasificacién de cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos
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Concepto

Camblos en el valor de margenes con base en moneda extranjera [sinopsis]

Acumulado
Ano Actual

Trimestre:

Acumulado
Ano Anterior

Consolidado

Trimestre
Ao Actual
2023-07-01 -
2023-09-30

3 Afo:

2023

Trimestre
Ano Anterior
2022-07-01 -

2022-09-30

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, 0 0 0 0
neta de impuestos

Reclasificacién de cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto 0 0 0 0
de impuestos

Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de impuestos 0 0 0 0

Activos financieros a valor razonable a través del ORI [sinopsis]

Utilidad (pérdida) en activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de 0 0 0 0
impuestos

Ajustes por reclasificacion de activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto 0 0 0 0
de impuestos

Monto del capital eliminado o ajustado contra el valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
reclasificados a través del ORI, neto de impuestos

ORI, neto de impuestos, de activos financieros a valor razonable a través del ORI 0

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se 0

reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de
impuestos

(253,381,000)

(206,486,000)

(648,971,000)

(155,176,000)

Total otro resultado integral

(253,381,000)

(206,486,000)

(648,971,000)

(155,176,000)

Resultado integral total

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacién controladora

12,025,810,000

11,658,559,000

11,161,568,000

10,824,817,000

(722,630,000)

(847,953,000)

4,148,313,000

4,230,620,000

Resultado integral atribuible a la participaciéon no controladora

367,251,000

336,751,000

125,323,000

82,307,000
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Trimestre:

[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operacion [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

+ Operaciones discontinuas

Acumulado Ao
Actual

2023-01-01 - 2023-09-

12,279,191,000 11,368,054,000

3 Afo:

Consolidado
2023

Acumulado Aiio
Anterior

2022-01-01 - 2022-09-

+ Impuestos a la utilidad

+ (-) Ingresos y gastos financieros, neto

7,273,839,000

6,017,594,000

+ Gastos de depreciacion y amortizacion

1,130,575,000

1,054,532,000

+ Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
+ Provisiones 624,680,000 217,800,000
+ (-) Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas (4,298,902,000) 394,794,000
+ Pagos basados en acciones 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) del valor razonable (2,061,595,000) (3,725,057,000)
- Utilidades no distribuidas de asociadas 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 (275,227,000)
+ Participacion en asociadas y negocios conjuntos 941,276,000 (182,443,000)
+ (-) Disminuciones (incrementos) en los inventarios 0 0

+ (-) Disminucion (incremento) de clientes

(466,876,000)

(508,275,000)

+ (-) Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion

(1,665,703,000)

(784,139,000)

+ (-) Incremento (disminucion) de proveedores

157,311,000

425,881,000

+ (-) Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion

(134,736,000)

284,963,000

+ Oftras partidas distintas al efectivo

+ Otros ajustes para los que los efectos sobre el efectivo son flujos de efectivo de inversién o financiamiento

+ Ajuste lineal de ingresos por arrendamientos

+ Amortizacién de comisiones por arrendamiento

+ Ajuste por valor de las propiedades

o|lo|o|o|o

+ (-) Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

0
0
0
0
0
0

(20,716,000)

+ (-) Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

1,499,869,000

2,899,707,000

Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones

13,779,060,000

14,267,761,000

- Dividendos pagados

+ Dividendos recibidos

- Intereses pagados

+ Intereses recibidos

+ (-) Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados)

+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo

0
0
0
0
0
0

o|o|o|o|o|o

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversion [sinopsis]

13,779,060,000

14,267,761,000

+ Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias u otros negocios 0 0
- Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias u otros negocios 0 0
+ Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
- Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
+ Otros cobros por la venta de participaciones en negocios conjuntos 0 0
- Otros pagos para adquirir participaciones en negocios conjuntos 0 0
+ Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo 3,608,683,000 458,988,000
- Compras de propiedades, planta y equipo 50,000,000 2,940,000,000
+ Importes procedentes de ventas de activos intangibles 0 0
- Compras de activos intangibles 0 0
+ Recursos por ventas de otros activos a largo plazo 0 0

- Compras de otros activos a largo plazo

6,147,583,000

6,540,917,000
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Clave de Cotizacion: FUNO

Concepto

+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno

Trimestre:

Acumulado Ao
Actual
2023-01-01 - 2023-09-
30

Consolidado
3 Ano: 2023

Acumulado Aiio
Anterior
2022-01-01 - 2022-09-
30

- Anticipos de efectivo y préstamos concedidos a terceros

+ Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros

- Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera

+ Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera

+ Dividendos recibidos

- Intereses pagados

o|lojlo|lo|o|o|o

o|lojlo|o|o|o|o

+ Intereses cobrados

207,518,000

184,736,000

+ (-) Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados)

0

0

+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo

1,186,101,000

257,772,000

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento[sinopsis]

(1,195,281,000)

(8,579,421,000)

+ Importes procedentes por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la 0 0
pérdida de control

- Pagos por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la pérdida de 0 0
control

+ Importes procedentes de la emision de acciones 0 0
+ Importes procedentes de la emision de otros instrumentos de capital 0 0
- Pagos por adquirir o rescatar las acciones de la entidad 0 1,037,116,000

- Pagos por otras aportaciones en el capital

(143,722,000)

(356,278,000)

+ Importes procedentes de préstamos

19,501,638,000

22,264,126,000

- Reembolsos de préstamos

20,872,146,000

15,986,631,000

- Pagos de pasivos por arrendamientos financieros 0 0
- Pagos de pasivos por arrendamientos 0 0
+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0

- Dividendos pagados

8,023,862,000

6,499,532,000

- Intereses pagados

6,822,395,000

7,248,291,000

+ (-) Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo (734,246,000) 601,954,000
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento (16,807,289,000) (7,549,212,000)
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de (4,223,510,000) (1,860,872,000)

cambio

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo [sinopsis]

Efectos de la variacién en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo

0

0

Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes de efectivo

(4,223,510,000)

(1,860,872,000)

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo

6,887,111,000

6,739,511,000

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

2,663,601,000

4,878,639,000
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FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3 Ano: 2023

[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Actual

Componentes del capital contable [eje]

Hoja 1 de 3 Capital social Prima en emision Acciones en Utilidades Superavit de Efecto por Coberturas de Utilidad (pérdida) Variacion en el valor temporal de las
[miembro] de acciones tesoreria [miembro] acumuladas revaluacion conversion flujos de efectivo en instrumentos de opciones [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Capital contable al comienzo del periodo 106.051,073,000 __ 75,222,637.000 _____

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 11,905,481,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 11,905,481,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 241,425,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 8,035,104,000 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 241,425,000 0 0 3,870,377,000 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 106,292,498,000 0 0 79,093,014,000 0 0 0 0 0
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FUNO
Clave de Cotizacion: FUNO

Hoja 2 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Variacion en el

valor de
contratos a
futuro
[miembro]

Variacioén en el

valor de

margenes con

base en

moneda
extranjera
[miembro]

Ganancias y
pérdidas en
activos
financieros a
valor
razonable a
través del OR|
[miembro]

Utilidad
(pérdida) por
cambios en
valor
razonable de
activos
financieros
disponibles
para la venta
[miembro]

Pagos
basados en
acciones
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Nuevas
mediciones de
planes de
beneficios
definidos
[miembro]

Importes
reconocidos
en otro
resultado
integral y
acumulados
en el capital
contable
relativos a
activos no
corrientes o
grupos de
activos para

su disposicion

mantenidos
para la venta
[miembro]

Utilidad

(pérdida) por
inversiones en
instrumentos

de capital

Consolidado
Trimestre: 3 Ano: 2023

Reserva para cambios en el valor razonable de pasivos financieros
atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo [miembro]

Capital contable al comienzo delperiodo _-I_I_I_ 7,580,000 _I_I_I

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 7,580,000 0 0 0
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FUNO

Clave de Cotizacion: FUNO

Hoja 3 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

Trimestre:

Participacion no
controladora [miembro]

Consolidado
3 Ano: 2023

Capital contable
[miembro]

Capital contable al comienzo del periodo _—_ (1,353,376 000) (1,345,796 000) 179,927,914,000 6,223,094,000 186,151,008,000

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 11,905,481,000 373,710,000 12,279,191,000
Otro resultado integral 0 0 0 (246,922,000) (246,922,000) (246,922,000) (6,459,000) (253,381,000)
Resultado integral total 0 0 0 (246,922,000) (246,922,000) 11,658,559,000 367,251,000 12,025,810,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 241,425,000 64,382,000 305,807,000
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 8,035,104,000 33,774,000 8,068,878,000
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 (246,922,000) (246,922,000) 3,864,880,000 397,859,000 4,262,739,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 (1,600,298,000) (1,592,718,000) 183,792,794,000 6,620,953,000 190,413,747,000
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FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3 Ano: 2023

[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Anterior

Componentes del capital contable [eje]

Hoja 1 de 3 Capital social Prima en emision Acciones en Utilidades Superavit de Efecto por Coberturas de Utilidad (pérdida) Variacion en el valor temporal de las
[miembro] de acciones tesoreria [miembro] acumuladas revaluacion conversion flujos de efectivo en instrumentos de opciones [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Capital contable al comienzo del periodo 105.407.873,000 __ 61,223.238,000 _____

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 11,107,312,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 11,107,312,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 217,800,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 6,467,807,000 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 1,037,116,000 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 217,800,000 0 0 3,602,389,000 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 105,625,673,000 0 0 64,825,627,000 0 0 0 0 0
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FUNO
Clave de Cotizacion: FUNO

Hoja 2 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Variacion en el

valor de
contratos a
futuro
[miembro]

Variacioén en el

valor de

margenes con

base en

moneda
extranjera
[miembro]

Ganancias y
pérdidas en
activos
financieros a
valor
razonable a
través del OR|
[miembro]

Utilidad
(pérdida) por
cambios en
valor
razonable de
activos
financieros
disponibles
para la venta
[miembro]

Pagos
basados en
acciones
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Nuevas
mediciones de
planes de
beneficios
definidos
[miembro]

Importes
reconocidos
en otro
resultado
integral y
acumulados
en el capital
contable
relativos a
activos no
corrientes o
grupos de
activos para

su disposicion

mantenidos
para la venta
[miembro]

Utilidad

(pérdida) por
inversiones en
instrumentos

de capital

Consolidado
Trimestre: 3 Ano: 2023

Reserva para cambios en el valor razonable de pasivos financieros
atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo [miembro]

Capital contable al comienzo delperiodo _-I_I_I_ 2954000 _I_I_I

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 2,984,000 0 0 0

72 de 127



FUNO

Clave de Cotizacion: FUNO

Hoja 3 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

Trimestre:

Participacion no
controladora [miembro]

Consolidado
3 Ano: 2023

Capital contable
[miembro]

Capital contable al comienzo del periodo _—_ (1,003,836 000) (1,000,852 000) 165,630,259,000 5,309,512,000 170,939,771,000

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 11,107,312,000 260,742,000 11,368,054,000
Otro resultado integral 0 0 0 (282,495,000) (282,495,000) (282,495,000) 76,009,000 (206,486,000)
Resultado integral total 0 0 0 (282,495,000) (282,495,000) 10,824,817,000 336,751,000 11,161,568,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 217,800,000 356,278,000 574,078,000
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 6,467,807,000 31,725,000 6,499,532,000
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 1,037,116,000 0 1,037,116,000
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucion) en el capital contable 0 0 0 (282,495,000) (282,495,000) 3,537,694,000 661,304,000 4,198,998,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 (1,286,331,000) (1,283,347,000) 169,167,953,000 5,970,816,000 175,138,769,000

73 de 127



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3  Ano: 2023

[700000] Datos informativos del Estado de situacidon financiera

Concepto Cierre Trimestre Actual Cierre Ejercicio Anterior

2023-09-30

2022-12-31

Datos informativos del estado de situacion financiera [sinopsis]

Capital social nominal 106,292,498,000 106,051,073,000
Capital social por actualizacién 0 0
Fondos para pensiones y prima de antigliedad 0 0
Numero de funcionarios 25 23
Numero de empleados 313 294
Numero de obreros 0 0
Numero de acciones en circulacion 3,807,288,235 3,779,000,000
Numero de acciones recompradas 0 49,548,955
Efectivo restringido 757,780,000 476,057,000
Deuda de asociadas garantizada 0 0
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FUNO

Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre:

[700002] Datos informativos del estado de resultados

Concepto Acumulado Afo Acumulado Afo Trimestre Ano Actual

Actual Anterior 2023-07-01 - 2023-09-
2023-01-01 - 2023-09- 2022-01-01 - 2022-09-

Datos informativos del estado de resultados

[sinopsis]
Depreciacién y amortizacién operativa 76,638,000 51,092,000 25,546,000

Consolidado
3 Ano: 2023

Trimestre Aho
Anterior

2022-07-01 - 2022-09-

25,546,000
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FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3  Ano: 2023

[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Ano Actual Ano Anterior
2022-10-01 - 2023-09-30 2021-10-01 - 2022-09-30

Datos informativos - Estado de resultados 12 meses [sinopsis]

Ingresos 25,505,896,000 23,487,212,000
Utilidad (pérdida) de operacion 18,162,075,000 17,062,098,000
Utilidad (pérdida) neta 25,008,026,000 14,736,061,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 24,441,026,000 14,254,487,000
Depreciacion y amortizacién operativa 102,184,000 102,184,000

76 de 127



Consolidado
3 Ano: 2023

FUNO

Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre:

[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable

Cierre Trimestre

Concepto

Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable [sinopsis]
Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]
Efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja

Actual

2023-09-30

Cierre Ejercicio

2022-12-31

Anterior
|
|
|

0

Saldos en bancos

1,205,847,000

4,671,004,000

Total efectivo

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

1,205,847,000

4,671,004,000

Depésitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 757,780,000 476,057,000
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 699,974,000 1,740,050,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 1,457,754,000 2,216,107,000
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0

Total de efectivo y equivalentes de efectivo

Clientes

2,663,601,000

Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis]

3,176,406,000

6,887,111,000

2,851,632,000

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas
Anticipos circulantes [sinopsis]

Anticipos circulantes a proveedores

8,381,000

153,272,000

Gastos anticipados circulantes

Total anticipos circulantes

Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias

Impuesto al valor agregado por cobrar circulante

Cuentas por cobrar circulantes por venta de propiedades

Cuentas por cobrar circulantes por alquiler de propiedades

o|o|lo|o|o|o|o

o|lo|lo|lo|o|o|o

Otras cuentas por cobrar circulantes

2,040,375,000

6,237,451,000

Total de clientes y otras cuentas por cobrar

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

Materias primas

5,225,162,000

9,242,355,000

Suministros de produccion circulantes

Total de las materias primas y suministros de produccion

Mercancia circulante

Trabajo en curso circulante

Productos terminados circulantes

Piezas de repuesto circulantes

Propiedad para venta en curso ordinario de negocio

Otros inventarios circulantes

Total inventarios circulantes
Activos mantenidos para la venta [sinopsis]

Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta

o|lo|o|o|lo|o|jo|o|o|o

o

o|lo|lo|o|lo|o|jo|o|o|o

o

Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para distribuir a los
propietarios

Total de activos mantenidos para la venta
Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes

o

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas

Anticipos de pagos no circulantes

Anticipos de arrendamientos no circulantes

Cuentas por cobrar no circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias

o|lo|o|o|o

Impuesto al valor agregado por cobrar no circulante

o|o|o|o|o|o
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Trimestre:

Cierre Trimestre
Actual

2023-09-30

3 Afo:

Consolidado
2023

Cierre Ejercicio
Anterior

2022-12-31

Cuentas por cobrar no circulantes por venta de propiedades 0 0
Cuentas por cobrar no circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Rentas por facturar 0 0

Otras cuentas por cobrar no circulantes

1,596,636,000

1,596,636,000

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversiones en subs

as, negocios col

ntos y asociadas [sinopsis]

Inversiones en subsidiarias

1,596,636,000

0

1,596,636,000

0

Inversiones en negocios conjuntos

0

0

Inversiones en asociadas

9,753,407,000

10,679,088,000

Total de inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas

Propiedades, planta y equipo [sinopsis]

Terrenos y construc

Terrenos

9,753,407,000

10,679,088,000

Edificios

Total terrenos y edificios

Maquinaria

Vehiculos [sinopsis]

Buques

0
0
0
0

o|lo|lo|o

Aeronave

Equipos de Transporte

Total vehiculos

Enseres y accesorios

Equipo de oficina

Activos tangibles para exploracion y evaluacion

Activos de mineria

Activos de petroleo y gas

Construcciones en proceso

Anticipos para construcciones

Otras propiedades, planta y equipo

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

o|lojlo|lo|o|lo|jo|o|o|o|o|o|o

309,380,500,000

300,989,567,000

o|lojlo|lo|o|lo|jo|o|o|o|o|o|o

Propiedades de inversion en construccién o desarrollo

0

0

Anticipos para la adquisiciéon de propiedades de inversiéon

0

0

Total de Propiedades de inversion

Marcas comerciales

309,380,500,000

300,989,567,000

Activos intangibles para exploracion y evaluacion

Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones

Programas de computador

Licencias y franquicias

Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de explotacion

Recetas, férmulas, modelos, disefios y prototipos

Activos intangibles en desarrollo

Otros activos intangibles

Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil

Crédito mercantil

Total activos intangibles y crédito mercantil
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis]

Proveedores circulantes

o|o|lo|lo|o|o|jo|o|o|o|o|o

2,927,605,000

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o|o|o|o

2,193,159,000

Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes [sinopsis]

424,495,000

439,799,000
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Cierre Trimestre
Actual

2023-09-30

Consolidado
Ano: 2023

Cierre Ejercicio
Anterior

2022-12-31

Ingresos diferidos clasificados como circulantes 473,815,000 366,093,000
Ingreso diferido por alquileres clasificado como circulante 473,815,000 366,093,000
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como circulantes 2,384,920,000 2,301,417,000
Beneficios a los empleados a corto plazo acumulados (o devengados) 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes 2,858,735,000 2,667,510,000
Cuentas por pagar circulantes de la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por pagar circulante 0 0
Retenciones por pagar circulantes 0 0
Otras cuentas por pagar circulantes 809,693,000 812,358,000

Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo

Créditos Bancarios a corto plazo

7,020,528,000

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis] ‘ ‘ ‘

14,664,541,000

6,112,826,000

22,959,941,000

Créditos Bursatiles a corto plazo 0 0
Otros créditos con costo a corto plazo 0 0
Otros créditos sin costo a corto plazo 0 0

Otros pasivos financieros a corto plazo

1,5633,316,000

2,079,079,000

Total de otros pasivos financieros a corto plazo

Proveedores no circulantes

16,197,857,000

_Proveedores y otras cuentas por pagar a largoplazofsinopsisl |

618,607,000

25,039,020,000

535,805,000

Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes [sinopsis]

0

0

Ingresos diferidos clasificados como no circulantes 556,527,000 713,347,000
Ingreso diferido por alquileres clasificado como no circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como no corrientes 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes 556,527,000 713,347,000
Cuentas por pagar no circulantes a la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por pagar no circulante 0 0
Retenciones por pagar no circulantes 0 0

Otras cuentas por pagar no circulantes

4,581,698,000

2,300,769,000

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

Créditos Bancarios a largo plazo

5,756,832,000

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘ ‘

16,654,608,000

3,549,921,000

10,468,000,000

Créditos Bursatiles a largo plazo

100,346,544,000

106,991,226,000

Otras provisiones a largo plazo

Otros créditos con costo a largo plazo 0 0
Otros créditos sin costo a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 0 0
Total de otros pasivos financieros a largo plazo 117,001,152, 000 117,459,226, 000

~ Otras provisiones [sinopsis]

Otras provisiones a corto plazo

Total de otras prOV|S|ones

Superavit de revaluacion

Otros resultados integrales acumulados [sinopsis]

Reserva de diferencias de cambio por conversién

0

0

Reserva de coberturas del flujo de efectivo

(1,585,138,000)

(1,338,216,000)

Reserva de ganancias y pérdidas por nuevas mediciones de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de la variacién del valor temporal de las opciones

Reserva de la variacién en el valor de contratos a futuro

Reserva de la variacion en el valor de margenes con base en moneda extranjera

Reserva de ganancias y pérdidas en activos financieros a valor razonable a través del ORI

Reserva por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de pagos basados en acciones

o|o|lo|lo|o|o|o

o|lo|lo|lo|o|o|o

Reserva de nuevas mediciones de planes de beneficios definidos

(7,580,000)

(7,580,000)
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Clave de Cotizacion: Trimestre:

FUNO

Cierre Trimestre Cierre Ejercicio

Concepto

Importes reconocidos en otro resultado integral y acumulados en el capital relativos a activos no circulantes o grupos de
activos para su disposicion mantenidos para la venta

Actual
2023-09-30

Anterior
2022-12-31

o

Reserva de ganancias y pérdidas por inversiones en instrumentos de capital

Reserva de cambios en el valor razonable de pasivos financieros atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Reserva para catastrofes

Reserva para estabilizacion

Reserva de componentes de participacion discrecional

Reserva de componentes de capital de instrumentos convertibles

Reservas para reembolsos de capital

Reserva de fusiones

Reserva legal

Otros resultados integrales

o|lo|lo|lo|lo|o|jo|o|o|o

o|lo|lo|lo|lo|o|jo|o|o|o

Total otros resultados integrales acumulados
Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Activos

(1,592,718,000)

336,390,116,000

(1,345,796,000)

338,312,001,000

Pasivos

145,976,369,000

152,160,993,000

Activos (pasivos) netos
Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

Activos circulantes

190,413,747,000

11,000,580,000

186,151,008,000

19,135,656,000

Pasivos circulantes

23,218,385,000

31,151,846,000

Activos (pasivos) circulantes netos

(12,217,805,000)

(12,016,190,000)
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[800201] Notas - Analisis de ingresos y gastos de Fibras

Concepto Acumulado Afo Acumulado Ao Trimestre Aho Trimestre Aho
Actual Anterior Actual Anterior

2023-01-01 - 2023- 2022-01-01 - 2022- 2023-07-01 - 2023- 2022-07-01 - 2022-

Analisis de ingresos y gastos [sinopsi

Ingresos [sinopsis]

Ingresos por renta fija

09-30

15,292,881,000

09-30

14,334,303,000

09-30

5,099,103,000

09-30

4,896,535,000

Ingresos por renta variable 1,710,581,000 1,319,493,000 555,095,000 480,296,000
Ingresos por renta de habitacion 0 0 0 0
Ingresos por alimentos y bebidas 0 0 0 0
Ingresos por contraprestacion unica 0 0 0 0
Ingresos por dividendos sobre rentas de derechos fiduciarios 190,817,000 195,872,000 79,295,000 42,877,000
Ingresos por estacionamientos 0 0 0 0
Intereses 222,337,000 0 74,392,000 0
Ingresos por mantenimiento 1,753,237,000 1,633,045,000 606,658,000 518,592,000
Ingresos por publicidad 0 0 0 0
Ingresos por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros ingresos 104,482,000 186,412,000 33,569,000 80,127,000
Total de ingresos 19,274,335,000 17,669,125,000 6,448,112,000 6,018,427,000

Costo de Venta [sinopsis]

Costo por habitacion

Alimentos y bebidas

Costo por venta de propiedades

Otros costos

Total de costos de venta

Gastos de venta [sinopsis]

[« No il Foi No il Jo)

o|lo|o|o |o

o|lo|o|o |o

o|o|O O |O

Gastos de mantenimiento 2,218,094,000 1,875,531,000 758,793,000 660,839,000
Gastos por administracion 1,127,630,000 1,043,937,000 369,314,000 298,859,000
Gastos relacionados con adquisiciones y desarrollos 0 0 0 0
Energéticos 0 0 0 0
Venta y Publicidad 0 0 0 0
Seguros 292,770,000 274,809,000 98,154,000 96,849,000
Predial 581,853,000 527,103,000 191,628,000 176,854,000
Otros Gastos de operacion (24,608,000) 92,378,000 (202,888,000) (13,203,000)

Total de gastos de venta

Gastos Administrativos [sinopsis]

4,195,739,000

3,813,758,000

1,215,001,000

1,220,198,000

Comision por asesoria 0 0 0 0
Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Honorarios legales 0 0 0 0
Honorarios administrativos 1,007,151,000 885,635,000 294,662,000 293,430,000
Honorarios profesionales 0 0 0 0
Sueldos 0 0 0 0
Depreciacién y amortizacion 76,638,000 76,638,000 25,546,000 25,546,000
Otros gastos administrativos 0 0 0 0
Total de gastos administrativos 1,083,789,000 962,273,000 320,208,000 318,976,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados 207,518,000 184,736,000 57,811,000 66,158,000
Utilidad por fluctuacion cambiaria 4,623,963,000 429,530,000 0 0
Utilidad por cambios en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos 191,051,000 0 154,803,000 106,203,000
financieros

Utilidad por venta de activo fijo 0 275,227,000 0 143,432,000
Utilidad neta por ajuste a valor razonable de las propiedades de 1,120,319,000 3,907,499,000 73,380,000 3,418,559,000
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Concepto

Acumulado Ao
Actual

2023-01-01 - 2023-

Acumulado Aiio
Anterior

2022-01-01 - 2022-

Trimestre:

Trimestre Aho
Actual

2023-07-01 - 2023-

Consolidado
3 Ano: 2023

Trimestre Aho
Anterior

2022-07-01 - 2022-

inversion
Utilidad por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros ingresos financieros 0 97,169,000 0 97,169,000

Total de ingresos financieros

Gastos financieros [sinopsis]

6,142,851,000

4,894,161,000

285,994,000

3,831,521,000

Intereses devengados a cargo 7,672,408,000 6,202,330,000 2,652,782,000 2,286,417,000
Pérdida por fluctuacion cambiaria 0 0 2,555,496,000 1,578,695,000
Pérdidas por cambio en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos 0 37,160,000 0 0
financieros

Pérdida por venta de activo fijo 0 0

Pérdida neta por ajuste a valor razonable de las propiedades 0 0

de inversion

Pérdida por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros gastos financieros 186,059,000 179,711,000 64,278,000 59,866,000

Total de gastos financieros

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

7,858,467,000

6,419,201,000

5,272,556,000

3,924,978,000

Impuesto causado 0 0
Impuesto diferido 0 0
Total de Impuestos a la utilidad 0 0
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[800500] Notas - Lista de notas

Informacién a revelar sobre notas, declaraciéon de cumplimiento con las NIIF y otra
informacién explicativa de la entidad [bloque de texto]

1.  Informacion general, adquisiciones y eventos relevantes

Informacién general y actividades

El Fideicomiso Fibra Uno (“Fibra Uno”) se establecid como un fideicomiso inmobiliario el 12 de enero de 2011 por Fibra Uno
Administracién, S. A. de C. V., (el "Fideicomitente") y Deutsche Bank México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria
(“Deutsche Bank México”) como Fiduciario. Fibra Uno inicié sus operaciones en marzo de 2011 y se establecié principalmente para
adquirir y poseer propiedades en bienes raices con el fin de arrendar y desarrollar propiedades comerciales, industriales y de uso
mixto, asi como edificios de oficinas y terrenos, en el mercado mexicano.

El 29 de junio de 2018, Fibra Uno realiz6é un convenio de sustitucion fiduciaria, con efectos a partir del 1 de julio de 2018, nombrando
a Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver (“Actinver’) como nuevo fiduciario de Fibra Uno, en
sustitucion de Deutsche Bank México. En consecuencia, el nombre de Fibra Uno ha cambiado a Fideicomiso Fibra Uno (Banco
Actinver, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver).

Fibra Uno, como un fideicomiso de inversion en bienes raices ("FIBRA"), califica para ser tratado como una entidad transparente en
México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”). Por lo tanto, el resultado fiscal generado por las operaciones de
Fibra Uno se atribuyen a los fideicomisarios o titulares de sus Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFls") para fines
fiscales y por lo tanto Fibra Uno no esta sujeta al Impuesto Sobre la Renta en México. Para cumplir con los requisitos de FIBRA, el
Congreso de la Union mediante el Servicio de Administracion Tributaria Mexicano (“SAT”) ha establecido, en los articulos 187 y 188
de la LISR, que los FIBRA deben distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal a los titulares de los CBFls emitidos.

Para el desarrollo de su operacion, Fibra Uno ha celebrado los siguientes contratos:

i Un contrato de asesoria con Fibra Uno Administracion, S.C. (“Fibra Uno Administracion o el Asesor”) (parte relacionada)
para que el asesor asista a Fibra Uno en la formulacion
e implementacion de sus inversiones y estrategias financieras;

ii. Un contrato de administracion para las propiedades con F1 Management, S.C.
(“F1 Management”), Operadora CVC, S.C. (“Operadora CVC”) y F1 Controladora de Activos, S.C.
(“F1 Controladora”) (compafiias subsidiarias) — para administrar diariamente la operacién de Fibra Uno;

iii. Un contrato de servicios con F2 Services, S.C. (“F2 Services”) (parte relacionada) — para efectuar ciertos servicios de
facturacion y cobranza a nombre de Fibra Uno, sujeto a su supervision y seguimiento;

iv. Un contrato de asesoria y servicios con Operadora Jumbo, S.A. de C.V. (“Operadora Jumbo”) (parte relacionada) de
caracteristicas similares a los mencionados anteriormente, enfocado a ciertas propiedades.

V. Dos contratos de administracion de propiedades con Finsa Holding, S.A. de C.V. (“Finsa”) — para administrar diariamente la
operacion de los portafolios “Vermont” y “Titan”;

Vi. Un contrato de administracion de propiedades con Hines Interest, S.A. de C.V. —para administrar diariamente la operacion

del portafolio “Maine”;

vii. Un contrato de administracién con Consultora Centro Histérico, S.A. de C.V.- para administrar diariamente la operacién del
edificio denominado Hotel Centro Historico;

Viii. Un contrato de administracién con Operadora Galgua, S.A. de C.V.- para administrar diariamente la operacion de la

propiedad Galerias Guadalajara;
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iX. Un contrato de servicios entre F1 Administracion, S.C. (F1 Administracion - compaiiia subsidiaria) y Banco INVEX, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso F/2353 (Fideicomiso
F/2353) para administrar diariamente la operacion del Fideicomiso F/2353, y

X. Un contrato de servicios con MTK Developers, S.A. de C.V. (subsidiaria indirecta) para la construccién del proyecto Mitikah.

El domicilio fiscal de Fibra Uno se encuentra en Av. Antonio Dovali Jaime N°70, Torre A Piso 11 Colonia Zedec Santa Fe, Alcaldia
Alvaro Obregon, Ciudad de México.

Eventos importantes al cierre del tercer trimestre de 2023.

A partir del 31 de diciembre de 2022, fecha del dultimo reporte anual, disponible para su consulta en
https://funo.mx/site_media/uploads/documentos/documento-i7 G4r-1682706948.pdf, los eventos y transacciones mas significativos
para entender la situacién de la compaiiia a la fecha son:

1. El Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) informé que, a septiembre de 2023, el indice Nacional de Precios al
Consumidor (INPC) registré6 una variacion de 2.88% respecto al de diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacion
general anual a septiembre de 2023 se ubico en 4.45%, mientras que a septiembre de 2022 fue de 8.70%.

2. A junio de 2023, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) registré una variacion de 1.37% respecto al de
diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacién general anual a junio de 2023 se ubicé en 5.06%, mientras que a junio
de 2022 fue de 7.99%.

3. Para el primer trimestre el INEGI informé que, en marzo de 2023, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC)
registré una variacion de 1.51% respecto al diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacion general anual a marzo de
2023 se ubico en 6.85%, mientras que a marzo de 2022 fue de 7.45%.

4. El Fondo Monetario Internacional proyecta que el crecimiento mundial registre un descenso estimado de 3.4% en 2022, a
2.9% en 2023, para luego repuntar a 3.1% en 2024. La subida de las tasas de interés de los bancos centrales para combatir
la inflacién y la guerra de Rusia en Ucrania contindian lastrando la actividad econémica. Para América Latina y el Caribe se
proyecta que el crecimiento disminuya de 3.9% en 2022 a 1.8% en 2023. La revision del pronodstico refleja mejoras de 0.5
puntos porcentuales para México debidas a la inesperada resiliencia de la demanda interna y un crecimiento mayor de lo
previsto en las economias de los principales socios comerciales.

5. El 9 agosto de 2023, Fibra Uno efectud el pago de distribucion a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios, correspondiente al flujo por las operaciones del 2T23. La distribucion fue por un monto de $2,175.1 millones
de pesos que en su totalidad corresponden al resultado fiscal neto.

6. En el tercer trimestre de 2023, Fibra Uno, dispuso de un nuevo crédito el 5 de julio de 2023 con Inbursa (Portal Norte Fid.
955) por un monto de $500 millones de pesos y vencimiento en junio 2030; el 19 de septiembre 2023 realizé una
disposicién adicional sobre este mismo crédito por $300 millones de pesos. Con fecha 20 de julio de 2023 se realizé una
disposicién adicional con Santander (Mitikah Fid. 2584) por $100 millones de pesos. Con fecha 15 de septiembre de 2023,
se realizo el refinanciamiento del crédito con HSBC por $2,051 millones de pesos con nueva fecha de vencimiento en
septiembre 2026. De igual manera, Fibra Uno, realizé la recompra sobre el Bono Internacional (Funo2024) por 3,500 titulos,
sobre el Bono Internacional (Funo2026) por 33,940 titulos, sobre el Bono Internacional (Funo2044) por 6,600 titulos y sobre
el Bono Internacional (Funo50) por 10,565 titulos; los cuales equivalen a $54.6 millones de ddlares norteamericanos en
valor nominal. Si contemplamos las recompras realizadas en periodos anteriores, llegamos a un acumulado de 185,926
titulos o su equivalente en valor nominal, $185.9 millones de ddlares norteamericanos, para todos nuestros Bonos
Internacionales.
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7. El 9 mayo de 2023, Fibra Uno efectué el pago de distribucién a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios. La distribucion fue por un monto de $1,470.5 millones de pesos que en su totalidad corresponden a resultado
fiscal neto. De dicha distribucion $1,092.8 millones de pesos corresponden al 1T23 y el remanente corresponde al 4T22.

8. En el segundo trimestre de 2023, Fibra Uno, realizé la recompra sobre el Bono Internacional (Funo2024) por 9,900 titulos,
sobre el Bono Internacional (Funo2026) por 4,200 titulos, sobre el Bono Internacional (Funo30) por 50,100 titulos, sobre el
Bono Internacional (Funo2044) por 4,600 titulos y sobre el Bono Internacional (Funo50) por 1,900 titulos; los cuales
equivalen a $70.7 millones de ddlares norteamericanos en valor nominal. Si contemplamos las recompras realizadas en
periodos anteriores, llegamos a un acumulado de 131,321 titulos o su equivalente en valor nominal, $131.3 millones de
ddlares norteamericanos, para todos nuestros Bonos Internacionales.

9. Fibra Uno efectu6 el pago de una distribucion a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios
correspondiente en su totalidad a resultado fiscal. EI monto de la distribucion fue por un monto de $4,182.5 millones de
pesos. Dicha distribucion se llevé a cabo en dos exhibiciones; la primera el 10 de febrero de 2023 y la segunda el dia 15 de
marzo de 2023.

10. En el primer trimestre de 2023, Fibra Uno, realiz6 la emisidon de dos bonos vinculados a la sostenibilidad (23L y 23-2L) por
un monto total de $6,700 millones de pesos con vencimientos en febrero 2033 y marzo 2027 respectivamente. Estos
recursos fueron utilizados para prepagar el Bono Nacional (FUNO 18), por $5,103 millones de pesos (este monto ya
incorpora las recompras realizadas y estas ascienden a un monto total de $297 millones de pesos), asi como una porcién
del saldo insoluto de las lineas bilaterales con BBVA por $200 millones de pesos, Citibanamex por $250 millones de pesos,
Banorte por $250 millones de pesos, Santander por $650 millones de pesos y Scotiabank por $250 millones de pesos.

2. Bases de presentacion

a) Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados condensados intermedios han sido preparados de acuerdo con la NIC 34 “Reportes
financieros intermedios”. Fibra Uno aplicd las mismas politicas contables en la informacion intermedia y en sus ultimos
estados financieros anuales.

La Administracion de Fibra Uno considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios para una adecuada
presentacion de los estados financieros consolidados condensados intermedios fueron incluidos.

Cierta informacion y revelaciones normalmente incluidas en los estados financieros anuales preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés), han sido condensadas u omitidas, de
acuerdo con la norma “reportes financieros intermedios”. Estos estados financieros consolidados condensados intermedios
deben ser leidos en conjunto con los estados financieros consolidados de Fibra Uno y sus respectivas revelaciones por los
afios que terminaron al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020, preparados de acuerdo con IFRS. Los resultados del
periodo no necesariamente indican los resultados del afo.

b) Estacionalidad

La Administracion de Fibra Uno no considera que el negocio esté sujeto a fluctuaciones estacionales materiales.
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c)

d)

e)

Reclasificaciones

Los estados financieros consolidados por el afio que termind el 31 de diciembre de 2022 han sido reclasificados en ciertos
rubros para facilitar su comparabilidad con respecto a la presentacion utilizada en 2023.

Valuacion de propiedades de inversion

Para el cierre de cada ejercicio la Administracién de Fibra Uno se apoya de firmas especializadas independientes para
valuar sus propiedades de inversion estabilizadas utilizando los enfoques de ingresos, costo y mercado. Para los estados
financieros consolidados condensados intermedios, la Administracion realiza su mejor estimacion del valor razonable de las
propiedades de inversion antes del cierre del trimestre aplicando factores globales, principalmente la inflacién y el tipo de
cambio de pesos frente al délar norteamericano. En consecuencia, los estados financieros adjuntos incluyen una estimacion
detallada de sus propiedades de inversion a valor razonable.

Para las propiedades en desarrollo la politica de Fibra Uno consiste en registrarlas a valor de costo contable hasta que se
cumplan 12 meses de no haber realizado pagos significativos por el proyecto y al menos una mas de las siguientes, i) que
se cumplan 12 meses de que le sea entregado el activo por parte del proveedor, ii) que se cumplan 12 meses del cobro de
la primera renta de la propiedad o iii) que se alcance la estabilizacion de la propiedad, es decir un 80% de su ocupacion.

Detalles de las subsidiarias controladas y que tienen una participacion no controlada significativa
La siguiente tabla muestra los detalles de subsidiarias controladas por Fibra Uno que tienen participaciones no controladas
materiales:

Proporcion de participacion

Utilidad (pérdida) asignada

accionaria y derechos de voto 12 participacid Participacion no controlada
Nuli:_re_de_ la de la participacion no S Fm"::::lﬂ" ik, acumulada
subsidiaria ooftrolada

092023 022 IN0N2023 nzioz2 Inow2023 nzioz2

Fid. /1127 Tarre Latino () O4cing 283% 12H3% ] 32520 111,383 % 919944 % 921,189
Fid . /2524 Mitilah (i) hofint i 38.00 % 38 00% 341 443 343,088 201,711 4866 T27
Fid. M55 Satelite (i) hofinti 20.00 % 20 00% 262 (4407 499,298 435,178
Tatal ] wmirin % 45404 % 6620953  §  6.223.094

i. A partir del 1 de enero de 2016 y derivado del segundo convenio modificatorio al Fideicomiso 1127/2010
(Torre Reforma Latino), en el que se estipulan los siguientes datos y participaciones:

Nombre Descripcion Participacion

Ecocinemas, S.A. de C.V. | Fideicomitente/Fideicomisario A 22.53%
(Ecocinemas)

Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario B 77.47%

El porcentaje de participacion de cada uno de los Fideicomitentes / Fideicomisarios sera sobre el producto neto de los
ingresos por arrendamiento y del eventual producto de la enajenacién de Torre Reforma Latino; Fibra Uno registré en sus
estados financieros consolidados condensados intermedios el 100% de las cifras del Fideicomiso 1127/2010 incluida la
participacion minoritaria correspondiente al 22.53% que representa la participacion que Ecocinemas tiene sobre el
patrimonio de Torre Reforma Latino y lo muestra bajo el rubro de Participacién no controlada en los estados consolidados
condesados intermedios de resultados mientras que la parte referente al patrimonio del Fideicomitente / Fideicomisario A se
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muestra en los estados consolidados condensados intermedios de posiciéon financiera en el rubro de Participacion no

controladora.

ii.. Con fecha 27 de junio de 2016, se celebro el contrato de Fideicomiso numero 2584, entre

Nombre Descripcion Participacion
Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario 62.00%
A
Fideicomiso 2353; fungiendo como Fiduciario, Banco INVEX, S. A. | Fideicomitente/Fideicomisario 38.00%
Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero B

La finalidad

de este Fideicomiso es

desarrollar el

proyecto de  usos
“Mitikah”, mediante el compromiso por parte de Fibra Uno de aportar al patrimonio del Fideicomiso 2584 los portafolios

mixtos  denominado

“Buffalo” y “Colorado”, excepto por la porciéon de tierra denominada “Huella residencial”’, y el compromiso por parte del

Fideicomiso 2353 de aportar en efectivo los recursos necesarios para la realizacion del proyecto. Fibra Uno registré en sus

estados financieros consolidados condensados intermedios el 100% de las cifras del Fideicomiso 2584 incluida la

participacion minoritaria correspondiente al 38.00% que representa la participacion que el Fideicomiso 2353 tiene sobre el

patrimonio del proyecto de usos mixtos denominado Mitikah y lo muestra bajo el rubro de Participacion no controlada en los

estados consolidados condesados intermedios de resultados mientras que la parte referente al patrimonio del

Fideicomitente / Fideicomisario B se muestra en los estados consolidados condensados intermedios de posicion financiera

en el rubro de Participacion no controladora.

iii. El 31 de marzo de 2022, Fibra Uno llevd a cabo el cierre de una alianza estratégica con AXA Seguros para el

desarrollo del proyecto de usos mixtos Portal Norte ubicado en Satélite en el municipio de Naucalpan, Estado de

México. La inversion total del proyecto provendra de las aportaciones de Fibra Uno y de AXA Seguros conforme a

lo siguiente:
Nombre Descripcion Participacion
Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario A 80.00%
AXA Seguros SA de CV Fideicomitente/Fideicomisario B 20.00%

El resumen de la informacién financiera de cada una de las subsidiarias controladas por Fibra Uno en las que tiene una

participacion no controladora significativa se presenta a continuacion antes de eliminaciones Intercompania.

Fideicomiso 1127

Adivos

P ropiedades de inversion

P a=zivos

P arimonio tota

P arimonio dribuibile a Fibra Uno
P aticipacion no controlada

tilidad del afo

tilidad del &0 stribuible aFibra
Uno

tilidad del &0 atribuible ala
paticipadion no controladora

30/09/2023

$ 186,551
3,071 995

75 653

4,083 195
3,163,252
919,944

144 352
111 853

b 325249

¥

3122022

202,313
3,962 504
76,097
4,088,720
3167 531
921 159

494 375
352 992

111 383
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Fideicomiso 2584

30/09/2023

Activos ¥ 1,282 239
P ropiedade s de inversian 19,043 110
P azivos 6,636 636
Parimonio tota 13,658,713
P arimonio dribuibile a Fibra Uno g,4a7 002
P articipacion no controlada 5,20 T
Ltilictad del afo 808 533
tilidad del &0 stribuible aFibra

Ino 557 090
tilickad del afio atribuible ala

paticipacion no controlada b 341 443

Consolidado

Trimestre: 3  Ano: 2023

$ 1,494 213
16,992 274
5,579,311
12,507 176
7,940 448
4,366 727

902 564
559 776

b 343 035

Fideicomiso 955

Activos i 396 754
Propiedade 2 de inversidn 3,078 551
Pasivos ara ;v
Patrirm anio total 2,496 4585
Patrim anio aribuible & FibralUno 1,997 1480
Participacion no controlada 439 295
Iilidad (pérdida) del afio 01,312
I Hilidad (pérdica) del afio atribuikle

a Fibralno [1,0497
Iilidad (pérdida) del afio atribuible

& la participacion no cont rolada ki (262

11212022

$ 594,901
1,673,839

92,5485

2175892
1,740,714
435178

(2,202)

(1,762

ki (4410

f)Normas IFRS nuevas y modificadas que ain no son efectivas

En la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, Fibra Uno no ha aplicado las siguientes Normas IFRS

nuevas y modificadas que se han emitido pero que aun no estan vigentes:

Enmiendas a IFRS 10 e |AS 28
(enmiendas)

Enmiendas a IAS 1

Enmiendas ala lAS 1yalas
Declaracion practica 2

Enmiendas ala lAS 8

negocio conjunto

Reveladon de las politicas contables

Venta o contribucion de activos entre un iInversionista y su asociada o

Clasificacion de los pasivos como corfientes o no corrientes.

Definicion de las estimaciones contables

La Administracién de Fibra Uno no espera que la adopcién de las normas mencionadas anteriormente tenga un impacto material en

los estados financieros consolidados condensados en periodos futuros.
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3. Efectivo y efectivo restringido 3070972023 322022

Efectivo v banoos i 1,205,847 ki 4 571 004
Inwersiones alavida 599,974 1,740,050
Efectivo resringido:
Efectiva restringido v fondos de reserva para
préstamos bancatios 757 780 476 057
5 2,663,601 5 6,887,111

Para un mejor analisis de la situacion de liquidez de Fibra Uno, debe considerarse que a la fecha de publicacion de estos estados
financieros se cuenta con la existencia de una Linea de Crédito Revolvente Comprometida y Vinculada a la Sostenibilidad (LRCVS),
dicha linea esta respaldada y cuenta con el compromiso contractual de diez Instituciones Bancarias, Nacionales e Internacionales, le
permite a Fibra Uno hacer disposiciones al amparo de la linea con fecha de vencimiento julio de 2026, dado que recientemente fue
aprobada su extensién por dos afios y notificada por Fibra Uno en julio 2023. Adicionalmente sera hasta un mes antes de la fecha de
vencimiento que se podra realizar la ultima disposicion. La LRCVS cuenta con dos tranches por tipo de moneda pesos y doélares
norteamericanos, cada una con las siguientes:

1. Parala linea en pesos el monto disponible asciende a $13,500 millones, a tasa variable ligada a la TIIE y un margen de
1.25%.

2. Para la linea en ddlares norteamericanos el monto disponible asciende a $410 millones, a tasa variable ligada a la
SOFR1M y un margen de 1.25%.

El margen aplicable en ambas monedas podra disminuir o incrementar en 0.05%, dependiendo del desempefio en materia de
sustentabilidad (KPI's).

4. Rentas por cobrar a clientes 300972023 3272022

Rertas por cobrar a dientes ki 3720157 ki 3410344
Edimacion prewentiva para cuentas de cobro dudoso (543,751 (558 712
5 3,176,406 5 2,851,632

5. Oftras cuentas por cobrar 300972023 I 22022

Avance de abra por cobrar % 524 346 % 542 745
Comisione s por cobrar 7TEE, 071 595 924
Deudores por ventade propiedades 570,575 4762775
Otras cuentas por cobrar 179,383 233 006

5 2,040,375 5 6,237 450

G. Inversiones en instrume ntos financieros

El Fideicomiso cuenta con dos emisiones de deuda denominadas en UDIS que al cierre del 3Q23 totalizaban $6,955.2 millones de
pesos y tienen vencimientos en abril 2027 y noviembre 2028 (Nota 10); con el fin de cubrir los movimientos de la UDI asi como de
invertir en instrumentos liquidos para mejorar algunas métricas de endeudamiento, en el ejercicio 2021, la compafiia realizd
inversiones en varios instrumentos denominados en UDIS, emitidos por el Gobierno Federal de México llamados Udibonos. Durante
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el 3Q23, el Fideicomiso realizé la venta de dichas inversiones, los efectos contables derivados de esta transacciéon fueron
reconocidos en este mismo periodo:

vencimie nto

Udibono 231116 16-nov-23 112,519 § -5 87,701
Udibono 251204 04-dic-25 546,752 - 457 391
Udibono 281130 30-nov-28 403,045 - 353,513
Udibano 311127 27 -niov-31 531 614 - 425103
Total 1,593,931 % - % 1,324 008

Ta Propiedades de inversion I0N09/2023 M0

Valor razonable:
Inversion terminada ki 286 962 145 k] 279564 519
Irwversion en proceso de construccdn 17 444 335 16,531 225
Depu:usﬂp de serledgd wi Ttlupns para la adguisidon £00,000 550 000
de propiedades de inversion
Reservas territoriales 1569 457 1,569 443
Derechos sohre propiedade s martenidaz en 2,804 063 2,774 380

arendamiento operativo

5 309,380,500 $ 300,989,567

Ta Conokpte Tpo  Propedades W soiovaos M Sinak0a2
Sador al ke de lpe foda k3 300 A543 567 ¥ 286 470312
Adgulsklones:
Nawes La Tel lndnz rial 1 - 2790000
are B Term 1o 1 - 12233
Mo te o Term o 1 - 59 45T
[ eposlclons &
Elsanchn i lvdnz vl 1 - 100 45
Elsancho 1 lvdes il 1 - (161 A5
Chlivaia Terme 1o 1 - B0
Poratok Azl Zom e rchl i - 80,735
Poratoko Rojo Zom e rcll 13 - AT 196
Paramok Flisa lndnz sl 3 - 955 04
Poraiob Calkon B lvdnz tral i - 2251
Porarole Mahe lndnz rial 1 - 296 50
Pararok THaw lndnz il 2 - 2013 50
Poratoko THae Term o 11 - B 555
Pararok THaw Otkleas 1 - 111 396
Corstrcckie e b proceso, meo=e, 3tk pos y s
porprestancs captaleb ks a @ propkdades & & 490 526 T 826 316
Inue gk

Depids io de #2 redad yio 3w tcipos pam B adqe ki de

propledades de U rsidn 5000 2300 45T
Al ez 3luabr Enonabk de propledade s de wuerin 1530,107 10,164 236
Saldos al Tinal dal parisds 3 303,380,500 3 300,383,587

Por el periodo que comprende del 1 de enero al 30 de septiembre de 2023, Fibra Uno ha capitalizado costos por préstamos por
$1,322.8 millones de pesos.

% de participacion 30/09/2023 311212022

Torre b ayar 0% i S017 942 i 5520270
Torre Diana 0% 2539372 3104333
Antes Cuerétara 40% 2,096,093 2,054 480

% 9,763,407 10,679,088
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Al 30 de septiembre de 2023 y 2022, el efecto de valor razonable registrado en las inversiones en asociadas es por ($941.2) millones
de pesos y $182.4 millones de pesos, respectivamente, y se muestran en los estados consolidados condensados intermedios de
resultados en el rubro de Ajuste al valor razonable de propiedades de inversion, activos financieros de propiedades y de inversiones
en asociadas.

9. Otros activos 30/09/2023 JMNM212022

Plataforma administrativacay 5 2043674 ] 2043 674
Asesoria por estructuracidn devehiculo inmobiliario 30,000 30,000
Amontzacion acumulada (1,030, 139 (953 8011

$ 1,043,535 § 1,120,173

(a)La plataforma administrativa adquirida incluye personal, tecnologia y procesos. La amortizacion correspondiente a los
periodos de nueve meses al 30 de septiembre de 2023 y 2022 fue por $76.6 millones de pesos en ambos periodos.

10. Préstamos
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Resumen de préstamos al 30 de septiembre de 2023
Monedal Tasa de Interés | __inicio _[Vencimientol _Saldo MXN

Quirograferio Ciktibanamex ush SOFR + 0.50% now-22 now-23 - % 45,000
Bono Intemacional usb 525% ene-14 dic-24 - 586,600
Bono Intemacional ** usD 5.25% dic-15 ane-26 - TE1,860
Quirografirio BEVA usn SOFR + 2.10% oct-22 sep-27 - 720,000
Bono Intemacional usn 4.87% un-19 ane-30 - 717,200
Bano Intemacional uso 6.95% ene-14 ane-44 - 688,800
Bono Intemecional** usD 6.39% un-1%9 ene-50 - 808,914
Quirografano Scotiahank MXN TIE + 0.97% ago-23 now-23  § 1,550,000 -
Quirografanio Santander MXN THE + 1.00% ago-23 nov-23 1,850,000 -
Quirografanio Citibanamex MXN TIE + 0.95% now-22 niow-23 1,750,000 -
Quirngrafario Scotiabank MXM TIE + 0.97% sap-23 now-23 200,000 -
Hipotecaric  Metife, Maxico MXN 7.92% abr-16 dic-23 240,548 -
Hipotecario  Metile, Mexioo MM 7.92% ocl-15 dic-23 498,798 -
Bono Nacional (FUMNO 13-2) MM 8.40% dic-13 dic-Z3 3,120,900 -
Quirograferio Banorte MXM TIE + 0.83% ago-23 dic-23 1,750,000 -
Hipotecarc  MOMEX- La Presa ** MXN TIE + 2.25% oct-20 feb-24 118,210 -
Hipotecario  MOMES- PIC = MXM TIE + 2.25% ot=20 Tebh-24 447 3R -
Quirografario BEVA MXN TIE + 0.B7% sep-23 mar-24 1,800,000 =
Quirografanio Actirver XM TIE + 1.80% un-23 jun-24 600,000 -
Bono MNacional (FUNO 15) MXN 6.99% fab-15 jul-25 TAB4 414 -
Bono Macional (FUIMNO 21-2x) MM TIE + 0.80% oct-21 oct-25 5,200,000 -
Hipotecaric  HS8C Samara MXMN TIE + 2.75% sep-23 sep-26 2,051,000 -
Bono Macional (FUNO 23-2L) MXHM TIE + 0.95% mar-23 mar-27 1,730,000 -
Bona Nacional (FUNO 17} MXMN 9.20% ic-17 now-27 4,799,600 .
Bono Nacional [FUND 21X) M 8.98% oct-21 oo-28 2,900,000 -
Bono Macional (FIING 23L) MXMN 11.30% mar-23 feb-33 4,970,000 -
Hipotecarc  Santander - Mitikah Fid. 2584 ** M¥N TIE + 2.85% mar-22 now-28 4,100,000 -
Hipobecaric  Inbursa - Portal Norle Fid, 9556 MXM TIE + 2.85% jul-23 jn-30 200,000
Bono Nacional (FUING 16U) *ums 4.60% abr-16 abr-27 3,604,264 -
Bona Macinal (FUING 130 UDIS 5.09% dic-13 nowv-28 3,350,967 -

Baldes insolios al 30 de sepliembee de 2023 $_ 54916830 3 4,329,074

Tipo de cambio al 30 de septiembre de 2023 AT.T26T

Saldo de dolares en pesos aquivalentes § 76,748,854

Saldos insolutos al 30 de septiembre de 2023 en pesos equivalentes 3 131,685,883
Prestamos a corto plazo (14,6684, 541)

Tolial prestamos a largo plazo 117,001,152

Costo de la trensaccidn (651,800)
‘Valuacadn de valor razonable de la dewda por contabllidad de cobertura de denvados (411,462)
$ 115,837,861

* Al 30 de septiembre de 2023 el valor de mercado de la UDI fue de 7.871663 pesos. Los montos mostrados en la tabla anterior de
préstamos referentes a las emisiones en UDIs ya se encuentran expresados en pesos.

** Estos compromisos financieros cuentan con Coberturas a través de Instrumentos Financieros Derivados, ver Nota 11.
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Quircgrafario
Bono
Bonn
Quirografario
Bono
Bona
Bono

Quiragrafario
Quiragraffario
Quiragrafario
Quircgrafario
Quiragrafario
Bono
Quiragrafario
Hipotecario
Quiragrafario
Quiragrafario
Hipotecario
Hipolecario
Baono
Hipotecario
Hipotecaria
Bono

Baono

Bono

Bomo
Hipatecario

Bonig
Bono

Calibaainarmex
Internacional
Iriternaciona = *
BEVA
Internacional
Irlernacional
Internacional

Scotiabank

Banorte

Scotiabank
Santander

BEVA

Macional (FUMND 18)
Actinver

HSBC Samarm **
Actinver Il
Cilibanamex

Metlife, Mexico
Petlifi, Mexico
Macional (FUNO 13-2)
MOMEX- La Prasa **
MONEX- P10 =*
Macional (FUMD 15)
Macional (FUND 21-2X)
Macional (FLUNO 17)
Macianal (FUNG 21X)

Santander - Mitikah Fid. 2584 **

Macional (FUMNO 180}
Macional (FUNOD 13U)

usn
usn
usn
usn
usn
usn
usn

MM
MM
MXM
MXN
MXM
MXN
MM
MXMN
MM
MXN
MXN
MXMN
MM
MM
MXM
MM
MXM
MM
MXN
MM

"UnIs
uDis

Resumen de
SOFR + 0.50% now-22
5.25% ene-14
5.25% dic=15
SOFR + 2.15% oci-22
4 87 % jun-19
B.95% eng-14
6.39% jun-19
TIE + 0.85% nov-22
TIE + 0.83% dic-22
TIE + 0.85% dic-22
THE + 1.00% dig-22
TIE + 0.87% sip-F2
TIE + 0.83% sep-18
TIE + 1.80% jun-22
TIE + 2.00% sep-16
TIE + 1.80% sep-Z2
TIE + 0.95% nov-22
7.92% abr-16
7.92% ocl-15
A.40% dic-13
TIE + 2.25% oct-20
TIE + 2.25% oct-20
6.99%. fab-15
TIE + 0.90% oct-21
9.20% dic-17
B.98% oct-21
TIE + 2.85% mar-Z2
4. 60% abr-16
5.00% dic-13

Saldos insolutos al 31 de dicembre de 2022 §

=23
dic-24
ene-26
sep-27
ana-30
are-d4
ana-50

feb-23
mar-23
mar-23
rmsar-23
mar-23
abr-23
jun-23
sep-23
sap-23
mow-23
dic-23
dic-23
dic-23
feb-24
feb-24
juk2s

ocl-25
now-27
ocl-Z8
now-28

abr-Z7
=28

préstamos al 31 de diciembre de 2022

Tasa de Interés | Inicic |Vencimiento] Saldo MXN Saldo USD
5 45,000

1,800,000
2,000,000
200,000
2,500,000
2,000,000
5,103,062
200,000
2,142,857
400,000
2,000,000
243,089
504,057
3,120,800
123,368
462,630
7,484,414
5,200,000
4,799 600
2,900,000
4,000,000

3,501,308
3,255,244

GO0, 0:00
B4, 000
720,0:00
T6E.0:00
T00,0:00
821,378

53.840.517

H 4,454,378

Tipo de cambio al 31 de diciembre de 2022
Saldo de ddlares en pesos equivalanies
Saldos insolutos al 31 de diciembre de 2022 en pesos equivalantas
Prestamos a corlo plazo
Total prestamos a largo plazo
Costo de la transaccion
‘Waluecidn de valor razonable de |a dewda por contabiidad de cobertura de derivedos

194143

5 86,476 650

e

§ 140419067

22,959,941
117,450 226

{828,672)
(151,444)

$ 116479110

* Al 31 de diciembre de 2022 el valor de mercado de la UDI fue de 7.646804 pesos. Los montos mostrados en la tabla anterior de

préstamos referentes a las emisiones en UDIs ya se encuentran expresados en pesos.

** Estos compromisos financieros cuentan con Coberturas a través de Instrumentos Financieros Derivados, ver Nota 11.

La deuda establece ciertas condiciones de hacer y no hacer, mismas que han sido cumplidas al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de

diciembre de 2022, segun se describe a continuacion:

*Fibra Uno esta obligado a pagar, en o con anticipaciéon a la fecha de su vencimiento, el impuesto predial y demas

contribuciones de sus propiedades.

*Mantener en buenas condiciones de operacion todos sus bienes y activos utiles que sean necesarios para la debida operacién

de sus negocios, salvo por el uso y desgaste normal.

*Mantener con aseguradoras de reconocido prestigio los seguros sobre sus activos asegurables, en cantidades contra riesgos

estandar en la industria inmobiliaria y por sumas aseguradas suficientes para reponer o reparar los dafos.
*No reducir el indice de cobertura de servicio de deuda Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda entre el Servicio
de Deuda) por debajo de 1.5 veces.

11.  Instrumentos financieros derivados
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Fibra Uno cuenta con diversos instrumentos financieros derivados que tienen el objetivo de limitar parcialmente el riesgo de mercado

ya sea por movimientos en las tasas de interés y/o tipo de cambio, que puedan afectar los costos y valores de sus compromisos
financieros.

Para el caso de Fibra Uno y sus compromisos, se han contratado dos tipos de instrumentos financieros derivados: Swap de Tasa de
Interés (IRS por sus siglas en inglés) y Swap de Moneda (CCS por sus siglas en inglés). Una vez realizado el analisis de riesgo
aceptable para la operacion de la Entidad, se ha decidido contratar dichos instrumentos financieros derivados, con la finalidad de

topar el riesgo de mercado acorde a su nivel de riesgo deseado.

Portafolios de instrumentos financieros derivados de Fibra Uno

En primera instancia, se muestra un detalle de toda la posicion, valor razonable del derivado y valor razonable de la deuda, tanto de
los IRS (Swap de Tasa de Interés) como de los CCS (Swap de Moneda).

Swap de Tasa de Interés (IRS)

]
1 Emaragi) Aukc e Bieclu o Sep lembre-2123 Z0es AT - - 13545 1335
2 Emaragi) Aukc de Bieclu o Sep lembre-203 =512 - - F1-r) Soo
3 Werades (PKI(Z)  Auode Becuo  Febrere TRy 513512 11,510 115m 17 B0 17 Em
+  HEnEs (LaPresd (20 Auooe BEcuo  FebrereTEs 1=Im amo apst 4754 w77
5 M3 Auce BEdue  FOoskrZZs 57 435 E25+ g5z 2,440 B,
[ (3 Auce BEcuo  FRoskeaEs 255N 570 5710 55 520
7 M= Aucde BEcus  Fgosk-AT2s S2554 5720 5711 55 550
2 =T Aucde Becuo  fgosk-TEs 57 435 226+ 2253 2,440 2,2
] mE=hg Aucde BEcus  Agosk-TEs 57 435 2264 =253 2,440 2=
10 mE=hg Auode BEcuo  Agosk-TEs S2554 570 &7 11 55 520
1 e Aucoe BEcuo  FRoskeaZs 57 435 5725 5772 10,350 10,35
1z =T Auce BEco  AgoskeZTIZs G255y 7505 TEE 2F0 E¥E
13 M= Aucde Becuo  fgosk-TEs S2554 7 505 -0 2= ol -
1 mE=hg Aucde BEcuo  ARosk-TEs 57 435 57Es 8772 10350 10,35
15 mE=hg Auode BEcuo  Agosk-TEs 57 435 RS 8772 10350 1035
15 mEzh3 Aucoe BEcue  FOoskrZIZs 255N 7505 TEE X0 EXE
Tola (RS (FET T1ZA%E W EEE a7

La relacién compromiso-cobertura se describe a continuacion:

(1)Crédito Hipotecario para el desarrollo Samara por $2,051 millones de pesos con pagos cada 30 dias a tasa variable de TIIE + 2.00% y fecha
de vencimiento en septiembre de 2023:

. Estructura de 2 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para
pagos de intereses de la deuda, en flujos a una tasa fija de 9.73% (7.73% del instrumento financiero derivado + 2.00% del
compromiso financiero fijo).

(2)Crédito Hipotecario asociado a dos de las propiedades dentro del grupo conocido como Hércules por un monto de $566 millones de pesos a
tasa variable TIIE + 2.20% y fecha de vencimiento febrero de 2024:

. Estructura de 2 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para
pagos de intereses en flujos a una tasa fija promedio de 7.1550% (4.9550% del instrumento financiero derivado + 2.20% del
compromiso financiero fijo).

(3)Crédito Hipotecario para el desarrollo del Proyecto Mitikah por montos dispuestos por $4,100 millones de pesos a tasas variables de TIIE +
Spread variable (entre 2.85% y 2.90%) y fecha de vencimiento en noviembre 2028:

. Estructura de 12 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para

pagos de intereses en flujos a una tasa fija promedio de 8.12% del instrumento financiero derivado mas el spread variable (entre

2.85% y 2.90%) del compromiso primario.

Swap de Moneda (CCS)
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1 Henoint B0 USD (1) Yiker Rasssdia ¥ 31 856 120, 500y 1118, 564y
2 Benolnt B0 USD (1) Viker Rassdia Ll MALTE 139505 128, 148 122 43T
3 L 1) Waker Rasssalia 400508 G2 BET) 91, 38T A2 544 50, 145
& 1) Waber Rasreadia T 00 LA 06 O 5 200, TTE (28, Sy
1 1) Waker Rasesalis 5000 BOTIE) 150,505 148, 551 (144, 530
1] 1) Wakor Raseealis 25000 | W06 02205 36 BaE (B, 51Ty
T 1) Walor Raseealis 50000 {E5LB4E1) 154,201 138,687} (137 48T}
] 1) Pl da Electien 50000 (16T HarTm 116,235 111,500
] 1) Fluio do Electien 50,000 LRI R 131 4G5 130, 245
0 1) Fuigo do Electien 50,000 ITAETH 270 45T, (260,508,
L] 1) Fluig do Eleo 25,000 EMLAET 130,008 128,807
12 1i Flujo de Eleciko 25,000 B34 3 13, 206 1285, 554
13 1) Flujo di Efectiss 5090 WATIE H/205X 200,081 25524
(L] 1) Flujo dio Efectiss 50190 {2607 ) /L0 264,23 258,904
i5 BonoInt B0 UED {1) Fujo do Electie I 000 {412.878) L:RERT] 4003 38T, 837
¥ Bonolnt B USD (1) Fujp de 75000 T LRE S LEFTES 01, 204 (350 E
1T Bonoint BT US0E 000 1244 1,074 A0 HE. BT [T7H. 134
1A Bong Int BTS IS0 @1 Fuio do Elociss 20000 TRITT] 14,030

1.700 008 Fakonl  pn] L LE LAk T ASE . HA3IT [ELELN

(1)Bono Internacional por $800 millones de ddlares norteamericanos con pagos semestrales de intereses a tasa fija de 5.25% con vencimiento

en enero de 2026:

a. Estructura de 7 instrumentos financieros derivados que tienen dos objetivos:

Cubrir parcialmente el pago del principal del bono internacional en caso de una posible depreciacion del peso, al
garantizar la compra de 350 millones de délares norteamericanos a un tipo de cambio promedio de 19.3716 pesos por
délar norteamericano.

Transformar los flujos fijos para pagos de intereses en ddlares norteamericanos a una tasa de 5.25% en flujos
variables en pesos a una tasa promedio de TIIE + 3.2686% (TIIE al 30 de septiembre de 2023: 11.4983%).

b.  Estructura de 9 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 450 millones de délares norteamericanos un tipo de cambio promedio de 19.7877 pesos por
dolar norteamericano. Como contraprestacion, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente la cantidad
resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual promedio de TIIE - 3.2667% (TIIE al 30 de
septiembre de 2023: 11.4983%).

(2)Bono Internacional por $875 millones de dolares norteamericanos con pagos semestrales de intereses a tasa fija de 6.39% con vencimiento

en enero de 2050:

a. Estructura de 1 instrumento financiero derivado que tiene como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 200 millones de délares norteamericanos un tipo de cambio de 19.9915 pesos por doélar
norteamericano. Como contraprestacién, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente la cantidad
resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual de TIIE - 4.7200% (TIIE al 30 de septiembre de
2023: 11.4983%).

b. Estructura de 1 instrumento financiero derivado que tiene como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 200 millones de ddlares norteamericanos un tipo de cambio de 17.1500 pesos por ddlar
norteamericano. Como contraprestacion, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente, a partir del
segundo semestre del afio 2027, la cantidad resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual de
TIE - 4.9000% (TIIE al 30 de septiembre de 2023: 11.4983%)

Ahora bien, la valuacién total de los instrumentos financieros derivados de acuerdo con su naturaleza en el Balance General al 30 de
septiembre de 2023 asciende a un pasivo de $4,271,589 y a un activo de $126,584.

Durante el periodo, las coberturas, tanto de flujo de efectivo como de valor razonable, resultaron altamente efectivas al cubrir la
exposicion al tipo de cambio. Como resultado de esta cobertura, el valor en libros del crédito en dolares fue ajustado a $411,462

pesos al 30 de septiembre de 2023, que fueron reconocidos en los resultados junto con el valor razonable de los CCS designados de
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cobertura de valor razonable. Para la cobertura de flujo de efectivo los cambios asociados al tipo de cambio se reclasificaron de la
cuenta de ORI hacia resultados.

El primer instrumento financiero derivado que cubre una parte del principal ($200 millones) del Bono Internacional por $875 millones
de ddlares norteamericanos, con vencimiento el 15 de enero de 2050, otorga a la Contraparte el derecho a rescindir el swap sin
pagos futuros adeudados por la Entidad o la Contraparte si hay un evento crediticio con respecto a Fibra Uno. Es por este derecho
de la Contraparte que el Nocional del instrumento financiero derivado contempla la probabilidad de supervivencia al 15 de enero de
2050 y va cambiando hasta llegar a los $200 millones de délares norteamericanos. La valuacion de la transaccion refleja este vinculo
con la calidad crediticia de Fibra Uno y la naturaleza condicional de la obligacién de la Contraparte de realizar pagos a Fibra Uno en
virtud de la transaccion.

Por otro lado, si tomamos en cuenta el movimiento acumulado del afio de ambos portafolios, tenemos lo siguiente:

Swap de Tasa de Interés (IRS)

Sensbeprrkn Hognsial Inicaal ¥R Dt WH Duiviv o WR Dl

{Milisd da Piioa | S tiemiyia 202 Beplambie 1023 Disamby a 20D D ool e 2023

1 Semam Flupe de [eciwn Septemibe-2000 7048 207 - - 3a.m27 admma
2 S Flups de Elsctwn Baplsmibes- 2003 E04.050 - - 15,260 15258
] Hirguiey [FIGH} Flufs de Eecien  Feorem-2024 Mz 1.3 115500 LR TEADD
i Hercubmn | La Press) Flug de Edectwn  Fetrem-2034 138,305 3070 3087 T.eaF ¥.580
] i Flups do Electen  Agaato-2004 7438 2204 B.F32 o024 #0014
-] A i i Flujs de Flaciwn  Spoaic-700d 32,5684 aTan arn T.A3T 4w
T A i i Flujs de Flaciwn  Apoaic-700d 33,5684 aran arn T T ram
B [LEET Flups de Electwn  Agaats- DI04 57 458 &84 B3 2,024 002
(] Mtk g Flujs do Elciwn  Agoeio-Ti2d AT 204 BFR B.0z4 #o0z
1] M Flup de Blescten  Apoafic-2004 52,584 T arn Pa3F rdm
i1 Pl s Fluje de Electn  Agoato-2004 7. 458 ®.7HE B2 11714 11885
17 A i i Flujs de Flaciwn  Apoaio- 7004 22,564 T.805 TEed B.aLg CEA1]
13 A i i Flyje de Elsciwn  Sgoaso-P00d 22,5684 T.803% T B.547 CE31]
i Pl Flujs de Electen  Agaate-2024 ST 458 &.785 T2 11,714 11885
13 Mk g Flujs do Ecin  Agoei-T024 AT BTED B2 mra 11882
18 M i Flugc de Bdeciwn  Agcasc- 2004 53,584 +.805 T 8,542 5510

Tetil 42054, BBV 111802 12,455 199, 366 TRE S

Swap de Moneda (CCS)
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En términos generales, para el portafolio de Swap de Tasa de Interés, Fibra Uno paga flujos a tasa fija mientras que recibe flujos a
tasa variable. Dicha tasa se encuentra ligada a la TIIE (Tasa de interés interbancaria de equilibrio). La plusvalia o minusvalia de este
portafolio dependera entonces del movimiento actual y de las expectativas de la TIIE.

Por otro lado, para el portafolio de Swap de Moneda, Fibra Uno paga flujos a tasa variable, ligados a la TIIE y recibe flujos a tasa fija,
pero en dolares norteamericanos. La plusvalia o minusvalia de este portafolio dependera entonces del movimiento actual y de las
expectativas de la TIIE y del tipo de cambio.
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3122022

Intereses par pagar ¥ 1,533,316 ] 2079079
Gastozacumulados y otras cuentas par pagar 2,384,820 2301 A7
Froveedores 2827 605 2193159

-] 6,845,841 5 6,673,665

13. Pagos Basados en CBFls

Los costos de compensacion relacionados con el plan ejecutivo de compensacion a largo plazo (LTI por sus siglas en inglés) basado
en el otorgamiento de CBFls al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de diciembre 2022, fueron por $241.4 millones de pesos y $643.2

millones de pesos, respectivamente.

Asimismo, considerando el periodo de tres meses que terminé el 30 de septiembre de 2023 y 2022, los costos asociados a este plan

fueron por $34.4 millones de pesos y $72.6 millones de pesos, respectivamente.

Durante 2023 y 2022, derivado del programa se pusieron en circulacién 28,288,235 CBFls y 28,548,956 CBFls, respectivamente.

14. Operaciones y saldos con partes relacionadas 30/09/2023 322022

Ingresos:
F1 Adminigtracidn, 5.C.
Comision por administracion (6) k]
Comigidn par srendam ienta
Comigion de adminiztracion de activos

Gastos por;
FibralUno Adminigtracion, =.C.

Honarstios de adguisicddn capitalizados 3% (1)
Honoratios de administracan 0.5% (1)

Parks Concentradora 5.4, de C W
Servicios redhidos capitalizados (7))
Servicios redhidos (1)

Coordinadora de Inmuehles
Indusriales, 5.4 de CW.
Servicios redhidos capitalizado= (37

F2 Services, S.C.
Servicios redhidos (2)

P arks Martenimiento, 5.C.
Servicios redhidos (4)
Servicios redhidos capitalizadoz(4)

Operadora Jumbo, 5.4 de CN.
Servicios de adminigtracidn inm obilisia (3]

Adminigradora v Operadora Profesional de
Inmuehles, 5.4 de C.W.
Servicios de adm inistracion inm abilisria (5

53,649
3,164
46,7965

723,557

1,263,005
22,181

346,026

500,421
357,344

33,644

$ 83 547
9 353
B0 431

45 000
559 593

41 571

443 566

502 356

54 335
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Fibra Uno paga un honorario anual equivalente al 0.5% del Patrimonio mas el Impuesto al Valor Agregado (IVA)
correspondiente, a cambio de servicios de asesoria y el 3% sobre el valor de compra de los inmuebles adquiridos de
terceros.

Fibra Uno paga a F2 Services un honorario mensual equivalente al 2% de las rentas cobradas de sus inmuebles, mas el
IVA correspondiente a cambio de servicios administrativos.

Fibra Uno celebré un contrato de construccién de obra con Coordinadora de Inmuebles Industriales, S.A. de C.V., por el
cual los honorarios serédn pagados en base al avance de cada obra.

Fibra Uno celebré un contrato de prestacion de servicios con Parks Mantenimiento, S.C., por el cual los servicios de
mantenimiento prestados a los inmuebles seran pagados conforme se devenguen los mismos. Adicionalmente celebré un
contrato de servicios de mantenimiento mayor, para la supervisiéon y administracion de las adecuaciones necesarias para
los espacios arrendados, por el cual los honorarios seran pagados con base a los servicios efectivamente prestados.

Fibra Uno celebré un contrato de asesoria y servicios con Administradora y Operadora Profesional de Inmuebles, S.A. de
C.V. y con Operadora Jumbo, S.A. de C.V. por el cudl pagara una cantidad equivalente a (i) el 1.5% de los ingresos
recaudados del Portafolio Morado, vy (ii) el 0.25% anual del valor de la contribucion de los activos de propiedad de inversion,
pagadero por trimestre vencido.

De acuerdo con lo establecido en el contrato de servicios entre F1 Administracion, S.C. (F1 Administracion-compafiia
subsidiaria) y Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero en su caracter de Fiduciario del
Fideicomiso F/2353 (Fideicomiso F/2353) para el desarrollo del proyecto Mitikah, F1 Administracion tendréa derecho a recibir
(i) una comision anual equivalente a 1.25%, mas el IVA correspondiente, sobre el Monto Maximo de la Emisién del
Fideicomiso F/2353 y (ii) posteriormente al Periodo de Inversién y cualquier extension del mismo, al 1.25%, mas el IVA
correspondiente, sobre el Monto Total Invertido del Fideicomiso F/2353.

A partir del 25 de junio de 2023, la comision anual se reduce a 0.625%, de acuerdo con el acta de asamblea ordinaria y
extraordinaria de tenedores celebrada el 23 de junio 2023 entre F1 Administraciéon, S.C. como fideicomitente y como
administrador del patrimonio del Fideicomiso 2353 y Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo
Financiero como fiduciario.

Fibra Uno tiene celebrados con Parks Concentradora contratos de construccion de obra, para estos los honorarios seran
pagados en base al avance de cada obra. Adicionalmente celebré un contrato de honorarios equivalente al 2% de las
rentas del Portafolio Turbo a cambio de coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la eficiente
administracion de los inmuebles.

Las operaciones antes mencionadas, son llevadas a cabo en todo momento a precios de mercado y se encuentran amparadas por

los correspondientes contratos entre las partes.

Los saldos con partes relacionadas son:
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For cobrar:
Fideicormiso 2685 3 - ] 146,496
Farks Concentradora, S.A. de CW. 3716 1,583
Coordinadora de Inmuebles Industriales, 5.4, de G, 4210 432
F2 Services, 5.C. 493 a7a
Fibra UMD Administracidn, S.C. 2,134 3,386
Ctras 1,512 any
$ 8,381 $ 153,272
For cobrar largo plazo:
Fideicomiso 2584 $ 1,596,636 3 1,596,636
Far pagar:
Fideicomiso 2584 3 292 TaT L] 292 72T
Fibra UMD Administracidn, 5.C. 20,194 5,260
Coordinadora de Inmuehbles Industriales, 5.4, de C4. 24,084 46,124
Qperadora Jumbo, 5. A, de G - 49543
Farks Concentradora, S.A. de CW. 38,8648 a,672
Farks Mantenimiento, 5.C. 27,3348 20,957
Administradoray Operadora Profesional de B 505 i
Inmuebles SA. de T, '
Ctros 14,774 16,516
% 424,495 % 439,799

15. Patrimonic

Consolidado

3 Afo:

2023

El patrimonio de Fibra Uno consiste en la aportacion de un mil pesos, el monto de los recursos netos provenientes de

emisiones de CBFls y las aportaciones de propiedades de inversién hechas al patrimonio del fideicomiso pagadas con

CBFls.

Al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de diciembre de 2022, existen 3,807,288,235 y 3,779,000,000 CBFls en circulacion,

respectivamente.

Distribuciones

El Comité Técnico de Fibra Uno ha aprobado y pagado distribuciones de Resultado Fiscal durante 2022 y al 30 de septiembre de

2023 a los titulares de los CBFls (fideicomisarios) de la siguiente manera:

99 de 127



FUNO Consolidado

Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 3  Ano: 2023
o Distribucicn Distribucion neta
Fecha de distribuciones resultado fiscal resultado fizscal
9 de agosto de 2023 § 2175153 % - § 2175153
9 cle mayo de 2023 1532419 161 3&7 1,470,532
15 de marzo de 2023 587 303 - S87 303
10 de febrero de 2023 3,640,229 45 016 3595213
Tatal al 30 de septiembre de 2023 H 8,035,104 H 206,903 5 7,828,201
9 de nowiembre de 2022 k] 2138536 5 - T 2133536
9 de agosto de 2022 1,578,304 - 1,978,504
9 de mayo de 2022 1,907 942 - 1,907 942
9 de febrero de 2022 2551 051 - 2 581 061
Total al 31 de diciembre de 2022 5 8,606,343 5 . 5 8,606,343

Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Uno distribuyo por concepto de resultado fiscal $8,035.1 millones de pesos, de los cuales
$4,605.2 millones de pesos corresponden al ejercicio 2022. Al 31 de diciembre de 2022, Fibra Uno distribuy6é por concepto de
resultado fiscal $8,606.3 millones de pesos, de los cuales $2,581 millones de pesos corresponden al ejercicio 2021.

Reserva para recompra de CBFls

Al 30 de septiembre de 2023 la Reserva para recompra de CBFls autorizada en el Comité del 22 de julio de 2020 comprende
61,210,300 CBFls a un precio de cierre a esta fecha de 29.15 lo que equivale a $1,784,280,245 pesos.

16. Gastos por liquidacion anticipada de instrumentos financieros

Durante el 3Q23, el Fideicomiso Fibra Uno realizé la venta anticipada de las inversiones en instrumentos emitidos por el Gobierno
Federal de México llamados Udibonos, las cuales fungian como cobertura para sus emisiones de deuda denominadas en UDIS;
dicha inversién, cuyo valor de adquisicion fue de $1,200.8 millones de pesos en el afio 2021, se encontraba clasificada y
contabilizada como inversiones mantenidas al vencimiento; debido a dicha clasificacion, esta inversion se encontraba valuada en
$1,331.6 millones de pesos; el precio de mercado de la venta de dicha inversion fue de $1,162.7 millones de pesos, reflejando asi
una pérdida contable (non cash) no recurrente por 168.9 millones de pesos.

17. Compromisos

Ni el Fiduciario ni sus activos estan sujetos a cualquier tipo de accion legal, excepto las derivadas de sus operaciones y actividades
rutinarias.

18. Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros consolidados condensados intermedios adjuntos y sus notas fueron autorizados para su emision por el Lic.
Fernando Alvarez Toca, Vicepresidente de Finanzas de Fibra Uno, de acuerdo con la aprobacién del Comité Técnico del 20 de
octubre de 2023.
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Informacién a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

1. Informacion general, adquisiciones y eventos relevantes

Informacién general y actividades

El Fideicomiso Fibra Uno (“Fibra Uno”) se estableci6 como un fideicomiso inmobiliario el 12 de enero de 2011 por Fibra Uno
Administracién, S. A. de C. V., (el "Fideicomitente") y Deutsche Bank México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria
(“Deutsche Bank México”) como Fiduciario. Fibra Uno inicidé sus operaciones en marzo de 2011 y se establecié principalmente para
adquirir y poseer propiedades en bienes raices con el fin de arrendar y desarrollar propiedades comerciales, industriales y de uso
mixto, asi como edificios de oficinas y terrenos, en el mercado mexicano.

El 29 de junio de 2018, Fibra Uno realizé un convenio de sustitucion fiduciaria, con efectos a partir del 1 de julio de 2018, nombrando
a Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver (“Actinver”) como nuevo fiduciario de Fibra Uno, en
sustitucion de Deutsche Bank México. En consecuencia, el nombre de Fibra Uno ha cambiado a Fideicomiso Fibra Uno (Banco
Actinver, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver).

Fibra Uno, como un fideicomiso de inversién en bienes raices ("FIBRA"), califica para ser tratado como una entidad transparente en
México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”). Por lo tanto, el resultado fiscal generado por las operaciones de
Fibra Uno se atribuyen a los fideicomisarios o titulares de sus Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFls") para fines
fiscales y por lo tanto Fibra Uno no esta sujeta al Impuesto Sobre la Renta en México. Para cumplir con los requisitos de FIBRA, el
Congreso de la Union mediante el Servicio de Administracion Tributaria Mexicano (“SAT”) ha establecido, en los articulos 187 y 188
de la LISR, que los FIBRA deben distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal a los titulares de los CBFls emitidos.

Para el desarrollo de su operacion, Fibra Uno ha celebrado los siguientes contratos:

i. Un contrato de asesoria con Fibra Uno Administracién, S.C. (“Fibra Uno Administracion o el Asesor”) (parte relacionada)
para que el asesor asista a Fibra Uno en la formulacion
e implementacién de sus inversiones y estrategias financieras;

ii. Un contrato de administracion para las propiedades con F1 Management, S.C.
(“F1 Management”), Operadora CVC, S.C. (“Operadora CVC”) y F1 Controladora de Activos, S.C.
(“F1 Controladora”) (compafiias subsidiarias) — para administrar diariamente la operacion de Fibra Uno;

iii. Un contrato de servicios con F2 Services, S.C. (“F2 Services”) (parte relacionada) — para efectuar ciertos servicios de
facturacion y cobranza a nombre de Fibra Uno, sujeto a su supervision y seguimiento;

iv. Un contrato de asesoria y servicios con Operadora Jumbo, S.A. de C.V. (“Operadora Jumbo”) (parte relacionada) de
caracteristicas similares a los mencionados anteriormente, enfocado a ciertas propiedades.

V. Dos contratos de administracion de propiedades con Finsa Holding, S.A. de C.V. (“Finsa”) — para administrar diariamente la
operacion de los portafolios “Vermont” y “Titan”;
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Vi. Un contrato de administracion de propiedades con Hines Interest, S.A. de C.V. —para administrar diariamente la operacion
del portafolio “Maine”;
vii. Un contrato de administracion con Consultora Centro Histérico, S.A. de C.V.- para administrar diariamente la operacién del
edificio denominado Hotel Centro Historico;
viii. Un contrato de administraciéon con Operadora Galgua, S.A. de C.V.- para administrar diariamente la operaciéon de la
propiedad Galerias Guadalajara;
iX. Un contrato de servicios entre F1 Administracion, S.C. (F1 Administracion - compaiiia subsidiaria) y Banco INVEX, S.A.,

Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso F/2353 (Fideicomiso
F/2353) para administrar diariamente la operacion del Fideicomiso F/2353, y
X. Un contrato de servicios con MTK Developers, S.A. de C.V. (subsidiaria indirecta) para la construccién del proyecto Mitikah.

El domicilio fiscal de Fibra Uno se encuentra en Av. Antonio Dovali Jaime N°70, Torre A Piso 11 Colonia Zedec Santa Fe, Alcaldia
Alvaro Obregon, Ciudad de México.

Eventos importantes al cierre del tercer trimestre de 2023.

A partir del 31 de diciembre de 2022, fecha del dultimo reporte anual, disponible para su consulta en
https://funo.mx/site_media/uploads/documentos/documento-i7 G4r-1682706948.pdf, los eventos y transacciones mas significativos
para entender la situacién de la compaiiia a la fecha son:

1. El Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) informé que, a septiembre de 2023, el indice Nacional de Precios al
Consumidor (INPC) registré una variacion de 2.88% respecto al de diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacion
general anual a septiembre de 2023 se ubic6 en 4.45%, mientras que a septiembre de 2022 fue de 8.70%.

2. A junio de 2023, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) registré una variacion de 1.37% respecto al de
diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacién general anual a junio de 2023 se ubicé en 5.06%, mientras que a junio
de 2022 fue de 7.99%.

3. Para el primer trimestre el INEGI informé que, en marzo de 2023, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC)
registré una variacion de 1.51% respecto al diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacion general anual a marzo de
2023 se ubico en 6.85%, mientras que a marzo de 2022 fue de 7.45%.

4. El Fondo Monetario Internacional proyecta que el crecimiento mundial registre un descenso estimado de 3.4% en 2022, a
2.9% en 2023, para luego repuntar a 3.1% en 2024. La subida de las tasas de interés de los bancos centrales para combatir
la inflacién y la guerra de Rusia en Ucrania contindan lastrando la actividad econémica. Para América Latina y el Caribe se
proyecta que el crecimiento disminuya de 3.9% en 2022 a 1.8% en 2023. La revision del pronoéstico refleja mejoras de 0.5
puntos porcentuales para México debidas a la inesperada resiliencia de la demanda interna y un crecimiento mayor de lo
previsto en las economias de los principales socios comerciales.

5. El 9 agosto de 2023, Fibra Uno efectu6 el pago de distribucién a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios, correspondiente al flujo por las operaciones del 2T23. La distribucion fue por un monto de $2,175.1 millones
de pesos que en su totalidad corresponden al resultado fiscal neto.

6. En el tercer trimestre de 2023, Fibra Uno, dispuso de un nuevo crédito el 5 de julio de 2023 con Inbursa (Portal Norte Fid.
955) por un monto de $500 millones de pesos y vencimiento en junio 2030; el 19 de septiembre 2023 realizé una
disposicién adicional sobre este mismo crédito por $300 millones de pesos. Con fecha 20 de julio de 2023 se realizé una
disposicién adicional con Santander (Mitikah Fid. 2584) por $100 millones de pesos. Con fecha 15 de septiembre de 2023,
se realizo el refinanciamiento del crédito con HSBC por $2,051 millones de pesos con nueva fecha de vencimiento en
septiembre 2026. De igual manera, Fibra Uno, realizé la recompra sobre el Bono Internacional (Funo2024) por 3,500 titulos,
sobre el Bono Internacional (Funo2026) por 33,940 titulos, sobre el Bono Internacional (Funo2044) por 6,600 titulos y sobre
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N

10.

el Bono Internacional (Funo50) por 10,565 titulos; los cuales equivalen a $54.6 millones de délares norteamericanos en
valor nominal. Si contemplamos las recompras realizadas en periodos anteriores, llegamos a un acumulado de 185,926
titulos o su equivalente en valor nominal, $185.9 millones de ddlares norteamericanos, para todos nuestros Bonos
Internacionales.

El 9 mayo de 2023, Fibra Uno efectud el pago de distribucion a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios. La distribucion fue por un monto de $1,470.5 millones de pesos que en su totalidad corresponden a resultado
fiscal neto. De dicha distribucién $1,092.8 millones de pesos corresponden al 1T23 y el remanente corresponde al 4T22.

En el segundo trimestre de 2023, Fibra Uno, realiz6 la recompra sobre el Bono Internacional (Funo2024) por 9,900 titulos,
sobre el Bono Internacional (Funo2026) por 4,200 titulos, sobre el Bono Internacional (Funo30) por 50,100 titulos, sobre el
Bono Internacional (Funo2044) por 4,600 titulos y sobre el Bono Internacional (Funo50) por 1,900 titulos; los cuales
equivalen a $70.7 millones de dolares norteamericanos en valor nominal. Si contemplamos las recompras realizadas en
periodos anteriores, llegamos a un acumulado de 131,321 titulos o su equivalente en valor nominal, $131.3 millones de
ddlares norteamericanos, para todos nuestros Bonos Internacionales.

Fibra Uno efectué el pago de una distribucion a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios
correspondiente en su totalidad a resultado fiscal. EIl monto de la distribucion fue por un monto de $4,182.5 millones de
pesos. Dicha distribucion se llevé a cabo en dos exhibiciones; la primera el 10 de febrero de 2023 y la segunda el dia 15 de
marzo de 2023.

En el primer trimestre de 2023, Fibra Uno, realizé la emisién de dos bonos vinculados a la sostenibilidad (23L y 23-2L) por
un monto total de $6,700 millones de pesos con vencimientos en febrero 2033 y marzo 2027 respectivamente. Estos
recursos fueron utilizados para prepagar el Bono Nacional (FUNO 18), por $5,103 millones de pesos (este monto ya
incorpora las recompras realizadas y estas ascienden a un monto total de $297 millones de pesos), asi como una porcién
del saldo insoluto de las lineas bilaterales con BBVA por $200 millones de pesos, Citibanamex por $250 millones de pesos,
Banorte por $250 millones de pesos, Santander por $650 millones de pesos y Scotiabank por $250 millones de pesos.

2. Bases de presentacion

a)

Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados condensados intermedios han sido preparados de acuerdo con la NIC 34 “Reportes
financieros intermedios”. Fibra Uno aplicd las mismas politicas contables en la informacion intermedia y en sus ultimos
estados financieros anuales.

La Administracion de Fibra Uno considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios para una adecuada
presentacion de los estados financieros consolidados condensados intermedios fueron incluidos.

Cierta informacion y revelaciones normalmente incluidas en los estados financieros anuales preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés), han sido condensadas u omitidas, de
acuerdo con la norma “reportes financieros intermedios”. Estos estados financieros consolidados condensados intermedios
deben ser leidos en conjunto con los estados financieros consolidados de Fibra Uno y sus respectivas revelaciones por los
afos que terminaron al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020, preparados de acuerdo con IFRS. Los resultados del

periodo no necesariamente indican los resultados del afo.
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b)

c)

d)

e)

Nombre de la

Estacionalidad
La Administracion de Fibra Uno no considera que el negocio esté sujeto a fluctuaciones estacionales materiales.
Reclasificaciones

Los estados financieros consolidados por el afio que termind el 31 de diciembre de 2022 han sido reclasificados en ciertos
rubros para facilitar su comparabilidad con respecto a la presentacion utilizada en 2023.

Valuacion de propiedades de inversién

Para el cierre de cada ejercicio la Administracién de Fibra Uno se apoya de firmas especializadas independientes para
valuar sus propiedades de inversion estabilizadas utilizando los enfoques de ingresos, costo y mercado. Para los estados
financieros consolidados condensados intermedios, la Administracion realiza su mejor estimacion del valor razonable de las
propiedades de inversidon antes del cierre del trimestre aplicando factores globales, principalmente la inflacion y el tipo de
cambio de pesos frente al dolar norteamericano. En consecuencia, los estados financieros adjuntos incluyen una estimacion
detallada de sus propiedades de inversién a valor razonable.

Para las propiedades en desarrollo la politica de Fibra Uno consiste en registrarlas a valor de costo contable hasta que se
cumplan 12 meses de no haber realizado pagos significativos por el proyecto y al menos una mas de las siguientes, i) que
se cumplan 12 meses de que le sea entregado el activo por parte del proveedor, ii) que se cumplan 12 meses del cobro de
la primera renta de la propiedad o iii) que se alcance la estabilizacion de la propiedad, es decir un 80% de su ocupacion.

Detalles de las subsidiarias controladas y que tienen una participacion no controlada significativa
La siguiente tabla muestra los detalles de subsidiarias controladas por Fibra Uno que tienen participaciones no controladas
materiales:

Proporcion de participacion

accionaria y derechos de voto Utiidad (pardida) asignada

a la participacién no

Participacion no controlada

e Tipo de la participacion no acumulada
subsidiaria contrelada controlada
IN09 2023 M2 2 JNoNI23 o I3 o
Fid. 1127 Torre Latino (1 Odcina 2253 22 A3 F 3259 111,383 % 919,944 021,189
Fid . /2584 hiitikah (i) hulisto 38.00 % | 00% 34 443 343,088 201,711 4 866,727
Fid. /9585 Satelite i) huliato 20.00 % 2000% 2627 JGEi] 409,298 435,178
Total i wirin % 454001 % 660,853 % 6230094

i A partir del 1 de enero de 2016 y derivado del segundo convenio modificatorio al Fideicomiso 1127/2010
(Torre Reforma Latino), en el que se estipulan los siguientes datos y participaciones:

Nombre Descripcion Participacion
Ecocinemas, S.A. de C.V. | Fideicomitente/Fideicomisario A 22.53%
(Ecocinemas)

Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario B 77.47%

El porcentaje de participacién de cada uno de los Fideicomitentes / Fideicomisarios sera sobre el producto neto de los
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ingresos por arrendamiento y del eventual producto de la enajenacion de Torre Reforma Latino; Fibra Uno registré en sus
estados financieros consolidados condensados intermedios el 100% de las cifras del Fideicomiso 1127/2010 incluida la
participacion minoritaria correspondiente al 22.53% que representa la participacion que Ecocinemas tiene sobre el
patrimonio de Torre Reforma Latino y lo muestra bajo el rubro de Participacion no controlada en los estados consolidados
condesados intermedios de resultados mientras que la parte referente al patrimonio del Fideicomitente / Fideicomisario A se
muestra en los estados consolidados condensados intermedios de posicion financiera en el rubro de Participacion no
controladora.

ji.. Con fecha 27 de junio de 2016, se celebré el contrato de Fideicomiso numero 2584, entre

Nombre Descripcion Participacion
Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario 62.00%
A
Fideicomiso 2353; fungiendo como Fiduciario, Banco INVEX, S. A. | Fideicomitente/Fideicomisario 38.00%
Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero B

La finalidad de este Fideicomiso es desarrollar el proyecto de usos mixtos denominado
“Mitikah”, mediante el compromiso por parte de Fibra Uno de aportar al patrimonio del Fideicomiso 2584 los portafolios
“Buffalo” y “Colorado”, excepto por la porcidon de tierra denominada “Huella residencial”, y el compromiso por parte del
Fideicomiso 2353 de aportar en efectivo los recursos necesarios para la realizacion del proyecto. Fibra Uno registrd en sus
estados financieros consolidados condensados intermedios el 100% de las cifras del Fideicomiso 2584 incluida la
participacion minoritaria correspondiente al 38.00% que representa la participacion que el Fideicomiso 2353 tiene sobre el
patrimonio del proyecto de usos mixtos denominado Mitikah y lo muestra bajo el rubro de Participacion no controlada en los
estados consolidados condesados intermedios de resultados mientras que la parte referente al patrimonio del
Fideicomitente / Fideicomisario B se muestra en los estados consolidados condensados intermedios de posicion financiera
en el rubro de Participacion no controladora.

iii. El 31 de marzo de 2022, Fibra Uno llevé a cabo el cierre de una alianza estratégica con AXA Seguros para el
desarrollo del proyecto de usos mixtos Portal Norte ubicado en Satélite en el municipio de Naucalpan, Estado de
México. La inversion total del proyecto provendra de las aportaciones de Fibra Uno y de AXA Seguros conforme a

lo siguiente:
Nombre Descripcion Participacion
Fibra Uno Fideicomitente/Fideicomisario A 80.00%
AXA Seguros SA de CV Fideicomitente/Fideicomisario B 20.00%

El resumen de la informacién financiera de cada una de las subsidiarias controladas por Fibra Uno en las que tiene una
participacion no controladora significativa se presenta a continuacion antes de eliminaciones Intercompania.
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Fideicomiso 1127
30/09/2023 | 311212022 |
Adtivos ¥ 186 851 ¥ 20233
P ropiedade s de inversian 3,971 9498 3,962 504
P azivos 7o Ba3 76 097
Parimonio tota 4,083 196 4 085 720
P arimanio dribuibile s Fibra Uno 3,163,252 3,167 231
P articipacion no controlada 919 944 921 189
tilictad del afio 144 382 494 375
tilictad del afo atribuible aFibra
Ino 111 853 3582 992
tilickad del afio atribuible ala
paticipacion no controladora ki 32529 b 111 383
Fideicomiso 2584
30/09/2023 | 31/12/2022
Adivos i 1,282 239 i 1494 213
P ropiedade s de inversian 19,043 110 16992 274
P agivos G 636 536 5673 311
Parimonio tota 13,685,713 12807 176
P arimonio aribuible a Fibra Uno 5,457 002 7,940 449
P aticipacion no controlada 5,201 711 4 866,727
tilictad del afio 508 533 o02 564
tilictad del afio atribuible aFibra
Ino 557 080 559 776
tilickad del afio atribuible ala
paticpacion no controlada b 341 443 b 343 0535
Fideicomizo 955
3111212022
Activos i 396 To4 ¥ 594 901
Propiedade = de inversian 3,078 551 1673539
Pasivos a7 ;v 92545
Patritn onio total 2495 435 2175892
Patrim onio aribuible a FibraUno 1,997 180 1,740,714
Participacion no contralada 499 203 435178
il ad (pérdida) del afio 1,312 (2,202
I Hilicdad (pérdida) del afo atribuikle
a Fibrallno (1,049 1,762
IHilidad (pérdica) del afio atribuikle
& la participacidn no controlada i (262 b (441

f)Normas IFRS nuevas y modificadas que ain no son efectivas

Consolidado
3 Ano: 2023

En la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, Fibra Uno no ha aplicado las siguientes Normas IFRS

nuevas y modificadas que se han emitido pero que aun no estan vigentes:
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Enmiendas a IFRS 10 e |1AS 28 Wenta o contribucion de activos entre un inversionista y su asociada o
(enmiendas) negocio conjunto

Enmiendas a IAS 1 Clasificacion de los pasivos como coffientes o no corrientes.

EnmiendasalalAS 1yalas

R lacia | |iti |
Declaracidn prictics 2 eveladon de las politicas contables

Enmiendas ala |AS 8 Definicion de las estimacionas contables

La Administracién de Fibra Uno no espera que la adopcion de las normas mencionadas anteriormente tenga un impacto material en
los estados financieros consolidados condensados en periodos futuros.

3. Efectivo y efectivo restringido 300972023 3272022

Efectivo v banoos ¥ 1,205,847 5 4 571 004
Inversiones alavista 599 974 1,740 050
Efectivo re stringido:
Efectivo restringido v fondos de reserva para
préstamos bancarios 7av¥ 7al 476 057
5 2,663,601 5 6,887,111

Para un mejor andlisis de la situacion de liquidez de Fibra Uno, debe considerarse que a la fecha de publicacién de estos estados
financieros se cuenta con la existencia de una Linea de Crédito Revolvente Comprometida y Vinculada a la Sostenibilidad (LRCVS),
dicha linea esta respaldada y cuenta con el compromiso contractual de diez Instituciones Bancarias, Nacionales e Internacionales, le
permite a Fibra Uno hacer disposiciones al amparo de la linea con fecha de vencimiento julio de 2026, dado que recientemente fue
aprobada su extension por dos afios y notificada por Fibra Uno en julio 2023. Adicionalmente sera hasta un mes antes de la fecha de
vencimiento que se podra realizar la ultima disposicion. La LRCVS cuenta con dos tranches por tipo de moneda pesos y ddlares
norteamericanos, cada una con las siguientes:

1. Paralalinea en pesos el monto disponible asciende a $13,500 millones, a tasa variable ligada a la TIIE y un margen de
1.25%.

2. Para la linea en ddlares norteamericanos el monto disponible asciende a $410 millones, a tasa variable ligada a la
SOFR1M y un margen de 1.25%.

El margen aplicable en ambas monedas podra disminuir o incrementar en 0.05%, dependiendo del desempefio en materia de
sustentabilidad (KPI's).

4. Rentas por cobrar a clientes 30092023 3272022

Fentas por cobrar a dientes k3 3,720,157 k3 3410 344
Edimacion prewventiva para cuentas de cobro dudo so [543,751) (558 712
5 3,176,406 5 2,851,632
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5. Otras cuentas por cobrar 30/09/2023 311212022
Avance de abra por cobrar ] 524 346 ] 542 745
Comisiones por cobrar TEE, 071 595 924
Deudores por ventade propiedades 270,575 4762775
Otras cuentas por cobrar 179,383 233,006
5 2,040,375 5 6,237 450

6. Inversiones en instrume ntos financieros

El Fideicomiso cuenta con dos emisiones de deuda denominadas en UDIS que al cierre del 3Q23 totalizaban $6,955.2 millones de
pesos y tienen vencimientos en abril 2027 y noviembre 2028 (Nota 10); con el fin de cubrir los movimientos de la UDI asi como de
invertir en instrumentos liquidos para mejorar algunas métricas de endeudamiento, en el ejercicio 2021, la compaiia realizd
inversiones en varios instrumentos denominados en UDIS, emitidos por el Gobierno Federal de México llamados Udibonos. Durante

el 3Q23, el Fideicomiso realizé la venta de dichas inversiones, los efectos contables derivados de esta transaccion fueron
reconocidos en este mismo periodo:

30/09/2023 3MM212022
dibono 231116 1E6-now-23 112,318 ¥ - ¥ a7, 7o
Idibono 251204 04-dic-25 546 752 - 457 391
Idibono 281130 30-now-28 403 045 - IEIH3
Idibono 311 2r ¥ -now-31 531,614 - 425103
Total 1,593,931 ki - ki 1,324 008
T. Propiedades de inversion 30/09/2023 311212022
Valor razonable:

Inversian terminada ¥ 286962145 ¥ 279564 519

Inwversion en proceso de conarucdon 17 444 835 16,531 225

Depu:us:tp e serledgd Wi Ttu::pu:us para la adguisicon £00,000 550 000

de propiedades de inversion

Reservas territariales 1,269 457 1,269 443

Dereu:hu:us. =obire prl:lpl.EdEdES martenidas en 2,804 063 2,774 380

arendamiento operativo

$ 309,380,500 $ 300,989,567
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7a Canaop s Thi & Propldades | dWnai0az |
Sadoz al ki de lpe Modo F 300 2539 567 ¥ 256 470312
Adquiakionas:
Nauez LaTelm lvdnz Tl 1 - 2790000
Are Bid Term o 1 - T2233
Mok te o Tarm o 1 - 59457
D epoelclone &:
Elsancho Il lhhdnstrial 1 - (100 45
Elsancho Nl lhdnz i3l 1 - (161 95
Chlivaina Terr ko 1 - #03
Porataka Azl Zom e el [ - 80,733
Poratako Rajo Com e el 19 - AT L1908
Poratobka Flksa Ivdnztral 3 - 355 0
Poratok Calkan B lhhdns i3l [ - P22 570
Porataka Mahe lvdnz Tl 1 - 296 500
Faratolka T Ivdnztral 3 - 2013505
Foratako T Tarm o 11 - =i 55E)
Poratobko Tha atk:leas | - 111 895
CorEtrcckhe e procaEa, Mme|oas, EIIDPDS w mEDs
porprestEmos capialeb ks 3 B propk dades de €400 326 T 826 316
Inue iz

Dipids Ho de e rledad yio 3w bcipos pam B adqn ke de

propk dades de lnue iRy s0.o00 200421
Alvg s 3lUADT Ezoeabl de propkdades de e e 1 250,107 10,164 236
saldos al final dsl pariodo % 309380500 % 300989567

Por el periodo que comprende del 1 de enero al 30 de septiembre de 2023, Fibra Uno ha capitalizado costos por préstamos por
$1,322.8 millones de pesos.

% de participacion 30/09/2023 3111212022

Torre b avar 70% ¥ 5017 942 ¥ 5520270
Torre Diana 0% 2(/39372 3,104 335
Antea Querétaro 40% 2,096,095 2,054 480

] 9,753,407 10,679,088

Al 30 de septiembre de 2023 y 2022, el efecto de valor razonable registrado en las inversiones en asociadas es por ($941.2) millones
de pesos y $182.4 millones de pesos, respectivamente, y se muestran en los estados consolidados condensados intermedios de
resultados en el rubro de Ajuste al valor razonable de propiedades de inversion, activos financieros de propiedades y de inversiones
en asociadas.

30/09/2023 3111212022

Plataformma administrativa ca) 3 2,043,674 3 2043674
Asesotia por estructuracidn dewehiculo inmobiliario 30,000 30,000
Armorzacidn acumulada (1,030, 139 (9453 8011

5 1,043,535 $ 1,120,173

(a)La plataforma administrativa adquirida incluye personal, tecnologia y procesos. La amortizacion correspondiente a los
periodos de nueve meses al 30 de septiembre de 2023 y 2022 fue por $76.6 millones de pesos en ambos periodos.
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10. Préstamos

Tigo
Moneda] Tasa de interés | nicio JVencimientsl Salde MxN | _ Saldo USD |
Quirografeno Ciibanamesx usD SOFR + 0.80% now-22 nowv-23 - % 45,000
Bono Intermacional uso 5.25% ene-14 dic-24 - 586,600
Bono Intermacional ** usD 5.25% dic-15 ane-26 - 761,860
Quirografiwic BEVA usn S0OFR + 2.10% oct-22 sep-27 - 720,000
Bono Intemacional usn 4.87% un-19 ane-30 - 717,300
Bona Intemacional uso 6.95% ene-14 ene-d4 - 688,800
Bono Intemacional** usD 6.39% un-1% ane-50 - 808,914
Quirografano Scotiahank MXM TIE + 0.97% ago-23 now-23 % 1,550,000 -
Quirogralario Santander MXN TIE + 1.00% ago-23 now-23 1,850,000 -
Quirografario Cikibanamex MXN TIE + 0.95% now-22 now-Z3 1,750,000 -
Quirografario Scotiabank MXN TIE + 0.97% sep-23 now-23 200,000 -
Hipotecaric  Metife, Maxico MXN . 92% abr-16 dic-23 240,648 -
Hipotecario  Melile, Mexioo M¥N 7.92% ocl-15 dic-23 498 798 -
Bono MNacional (FUMO 13-2) MM 8.40% dic-13 dic-Z3 3,120,900 -
Quirografanio Banaorte MW TIE + 0.83% ago-23 dic-23 1,750,000 -
Hipotecarc  MOMEX- La Presa ** MM TIE + 2.25% oct-200 feb-24 118,210 -
Hipotecarie  MONEX- PIC * MXN TIE + 2.25% o200 fed-24 447 038 -
Quirografiric BEVA MXMN TIE + 0.B7% sep-23 mar-24 1,800,000 -
Quirografano Actinver MXN TIE + 1.80% un-23 jun-24 600,000 -
Bono Nacional (FUNO 15) MXN 5.99% fab-15 jul-25 TAB4 414 -
Bono MNacional (FLIMNO 21-2) XN TIE + 0.90% oct-21 oo-25 5,200,000 -
Hipotecarc  HS8C Samara MXN THE + 2.75% sep-23 sep-26 2,051,000 -
Bono Macional (FUNO 23-2L) MXM TIE + 0.95% mar-23 mar-Z7 1,730,000 -
Bono Nacional (FUNO 17} MXHN 9.20% dic-17 now-27 4,799,600 -
Bono Nacional (FUNO 21X) MM 8.98% oct-21 oo-28 2,900,000 -
Bono Nacional (FIING 23L) MXN 11.30% mar-23 feb-33 4,970,000 -
Hipotecarc  Santander - Mitikah Fid. 2584 ** MXN TIE + 2.85% mar-22 now-28 4,100,000 -
Hipotecario  Inbursa - Portal Norle Fid, 955 MXN TIE + 2.85% jul-23 jn-30 200,000
Bono Macional (FUING 16U) *UDs 4.60% abr-16 abr-27 3,604, 264 -
Bono Nacional (FUNO 13U} s 5.09% dic-13 nowv-28 3,350,967 -
Saldes insolulos al 30 de septiembee de 2023 $_ 54916839 3 4,329,074
Tipo de cambio al 30 de septiembre de 2023 17.T26T

Saldo de dolares en pesos equivalentes & 76,748,854
Saldos insodutos al 30 de septiembre de 2023 en pesos equivalentes 131,665,883
Prestamos a corto plazo (14,6684, 541)

Total prestamos a largo plazo 117,001,152

Costo de la trensaccidn (651,800)

‘Valuacidn de valor razonable de la dewda por contabllidad de coberbura de denvados (411,462)
5 115,037,861

* Al 30 de septiembre de 2023 el valor de mercado de la UDI fue de 7.871663 pesos. Los montos mostrados en la tabla anterior de
préstamos referentes a las emisiones en UDIs ya se encuentran expresados en pesos.

** Estos compromisos financieros cuentan con Coberturas a través de Instrumentos Financieros Derivados, ver Nota 11.
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Quircgrafario
Bono
Bonn
Quirografario
Bono
Bona
Bono

Quiragrafario
Quiragraffario
Quiragrafario
Quircgrafario
Quiragrafario
Bono
Quiragrafario
Hipotecario
Quiragrafario
Quiragrafario
Hipotecario
Hipolecario
Baono
Hipotecario
Hipotecaria
Bono

Baono

Bono

Bomo
Hipatecario

Bonig
Bono

Calibaainarmex
Internacional
Iriternaciona = *
BEVA
Internacional
Irlernacional
Internacional

Scotiabank

Banorte

Scotiabank
Santander

BEVA

Macional (FUMND 18)
Actinver

HSBC Samarm **
Actinver Il
Cilibanamex

Metlife, Mexico
Petlifi, Mexico
Macional (FUNO 13-2)
MOMEX- La Prasa **
MONEX- P10 =*
Macional (FUMD 15)
Macional (FUND 21-2X)
Macional (FLUNO 17)
Macianal (FUNG 21X)

Santander - Mitikah Fid. 2584 **

Macional (FUMNO 180}
Macional (FUNOD 13U)

usn
usn
usn
usn
usn
usn
usn

MM
MM
MXM
MXN
MXM
MXN
MM
MXMN
MM
MXN
MXN
MXMN
MM
MM
MXM
MM
MXM
MM
MXN
MM

"UnIs
uDis

Resumen de
SOFR + 0.50% now-22
5.25% ene-14
5.25% dic=15
SOFR + 2.15% oci-22
4 87 % jun-19
B.95% eng-14
6.39% jun-19
TIE + 0.85% nov-22
TIE + 0.83% dic-22
TIE + 0.85% dic-22
THE + 1.00% dig-22
TIE + 0.87% sip-F2
TIE + 0.83% sep-18
TIE + 1.80% jun-22
TIE + 2.00% sep-16
TIE + 1.80% sep-Z2
TIE + 0.95% nov-22
7.92% abr-16
7.92% ocl-15
A.40% dic-13
TIE + 2.25% oct-20
TIE + 2.25% oct-20
6.99%. fab-15
TIE + 0.90% oct-21
9.20% dic-17
B.98% oct-21
TIE + 2.85% mar-Z2
4. 60% abr-16
5.00% dic-13

Saldos insolutos al 31 de dicembre de 2022 §

=23
dic-24
ene-26
sep-27
ana-30
are-d4
ana-50

feb-23
mar-23
mar-23
rmsar-23
mar-23
abr-23
jun-23
sep-23
sap-23
mow-23
dic-23
dic-23
dic-23
feb-24
feb-24
juk2s

ocl-25
now-27
ocl-Z8
now-28

abr-Z7
=28

préstamos al 31 de diciembre de 2022

Tasa de Interés | Inicic |Vencimiento] Saldo MXN Saldo USD
5 45,000

1,800,000
2,000,000
200,000
2,500,000
2,000,000
5,103,062
200,000
2,142,857
400,000
2,000,000
243,089
504,057
3,120,800
123,368
462,630
7,484,414
5,200,000
4,799 600
2,900,000
4,000,000

3,501,308
3,255,244

GO0, 0:00
B4, 000
720,0:00
T6E.0:00
T00,0:00
821,378

53.840.517

H 4,454,378

Tipo de cambio al 31 de diciembre de 2022
Saldo de ddlares en pesos equivalanies
Saldos insolutos al 31 de diciembre de 2022 en pesos equivalantas
Prestamos a corlo plazo
Total prestamos a largo plazo
Costo de la transaccion
‘Waluecidn de valor razonable de |a dewda por contabiidad de cobertura de derivedos

194143

5 86,476 650

e

§ 140419067

22,959,941
117,450 226

{828,672)
(151,444)

$ 116479110

* Al 31 de diciembre de 2022 el valor de mercado de la UDI fue de 7.646804 pesos. Los montos mostrados en la tabla anterior de

préstamos referentes a las emisiones en UDIs ya se encuentran expresados en pesos.

** Estos compromisos financieros cuentan con Coberturas a través de Instrumentos Financieros Derivados, ver Nota 11.

La deuda establece ciertas condiciones de hacer y no hacer, mismas que han sido cumplidas al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de

diciembre de 2022, segun se describe a continuacion:

*Fibra Uno esta obligado a pagar, en o con anticipaciéon a la fecha de su vencimiento, el impuesto predial y demas

contribuciones de sus propiedades.

*Mantener en buenas condiciones de operacion todos sus bienes y activos utiles que sean necesarios para la debida operacién

de sus negocios, salvo por el uso y desgaste normal.

*Mantener con aseguradoras de reconocido prestigio los seguros sobre sus activos asegurables, en cantidades contra riesgos

estandar en la industria inmobiliaria y por sumas aseguradas suficientes para reponer o reparar los dafos.
*No reducir el indice de cobertura de servicio de deuda Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda entre el Servicio
de Deuda) por debajo de 1.5 veces.

11.  Instrumentos financieros derivados
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Fibra Uno cuenta con diversos instrumentos financieros derivados que tienen el objetivo de limitar parcialmente el riesgo de mercado

ya sea por movimientos en las tasas de interés y/o tipo de cambio, que puedan afectar los costos y valores de sus compromisos
financieros.

Para el caso de Fibra Uno y sus compromisos, se han contratado dos tipos de instrumentos financieros derivados: Swap de Tasa de
Interés (IRS por sus siglas en inglés) y Swap de Moneda (CCS por sus siglas en inglés). Una vez realizado el analisis de riesgo
aceptable para la operacion de la Entidad, se ha decidido contratar dichos instrumentos financieros derivados, con la finalidad de

topar el riesgo de mercado acorde a su nivel de riesgo deseado.

Portafolios de instrumentos financieros derivados de Fibra Uno

En primera instancia, se muestra un detalle de toda la posicion, valor razonable del derivado y valor razonable de la deuda, tanto de
los IRS (Swap de Tasa de Interés) como de los CCS (Swap de Moneda).

Swap de Tasa de Interés (IRS)

]
1 Emaragi) Aukc e Bieclu o Sep lembre-2123 Z0es AT - - 13545 1335
2 Emaragi) Aukc de Bieclu o Sep lembre-203 =512 - - F1-r) Soo
3 Werades (PKI(Z)  Auode Becuo  Febrere TRy 513512 11,510 115m 17 B0 17 Em
+  HEnEs (LaPresd (20 Auooe BEcuo  FebrereTEs 1=Im amo apst 4754 w77
5 M3 Auce BEdue  FOoskrZZs 57 435 E25+ g5z 2,440 B,
[ (3 Auce BEcuo  FRoskeaEs 255N 570 5710 55 520
7 M= Aucde BEcus  Fgosk-AT2s S2554 5720 5711 55 550
2 =T Aucde Becuo  fgosk-TEs 57 435 226+ 2253 2,440 2,2
] mE=hg Aucde BEcus  Agosk-TEs 57 435 2264 =253 2,440 2=
10 mE=hg Auode BEcuo  Agosk-TEs S2554 570 &7 11 55 520
1 e Aucoe BEcuo  FRoskeaZs 57 435 5725 5772 10,350 10,35
1z =T Auce BEco  AgoskeZTIZs G255y 7505 TEE 2F0 E¥E
13 M= Aucde Becuo  fgosk-TEs S2554 7 505 -0 2= ol -
1 mE=hg Aucde BEcuo  ARosk-TEs 57 435 57Es 8772 10350 10,35
15 mE=hg Auode BEcuo  Agosk-TEs 57 435 RS 8772 10350 1035
15 mEzh3 Aucoe BEcue  FOoskrZIZs 255N 7505 TEE X0 EXE
Tola (RS (FET T1ZA%E W EEE a7

La relacién compromiso-cobertura se describe a continuacion:

(1)Crédito Hipotecario para el desarrollo Samara por $2,051 millones de pesos con pagos cada 30 dias a tasa variable de TIIE + 2.00% y fecha
de vencimiento en septiembre de 2023:

. Estructura de 2 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para
pagos de intereses de la deuda, en flujos a una tasa fija de 9.73% (7.73% del instrumento financiero derivado + 2.00% del
compromiso financiero fijo).

(2)Crédito Hipotecario asociado a dos de las propiedades dentro del grupo conocido como Hércules por un monto de $566 millones de pesos a
tasa variable TIIE + 2.20% y fecha de vencimiento febrero de 2024:

. Estructura de 2 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para
pagos de intereses en flujos a una tasa fija promedio de 7.1550% (4.9550% del instrumento financiero derivado + 2.20% del
compromiso financiero fijo).

(3)Crédito Hipotecario para el desarrollo del Proyecto Mitikah por montos dispuestos por $4,100 millones de pesos a tasas variables de TIIE +
Spread variable (entre 2.85% y 2.90%) y fecha de vencimiento en noviembre 2028:

. Estructura de 12 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo transformar la totalidad de los flujos variables para

pagos de intereses en flujos a una tasa fija promedio de 8.12% del instrumento financiero derivado mas el spread variable (entre

2.85% y 2.90%) del compromiso primario.

Swap de Moneda (CCS)
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1 Henoint B0 USD (1) Yiker Rasssdia ¥ 31 856 120, 500y 1118, 564y
2 Benolnt B0 USD (1) Viker Rassdia Ll MALTE 139505 128, 148 122 43T
3 L 1) Waker Rasssalia 400508 G2 BET) 91, 38T A2 544 50, 145
& 1) Waber Rasreadia T 00 LA 06 O 5 200, TTE (28, Sy
1 1) Waker Rasesalis 5000 BOTIE) 150,505 148, 551 (144, 530
1] 1) Wakor Raseealis 25000 | W06 02205 36 BaE (B, 51Ty
T 1) Walor Raseealis 50000 {E5LB4E1) 154,201 138,687} (137 48T}
] 1) Pl da Electien 50000 (16T HarTm 116,235 111,500
] 1) Fluio do Electien 50,000 LRI R 131 4G5 130, 245
0 1) Fuigo do Electien 50,000 ITAETH 270 45T, (260,508,
L] 1) Fluig do Eleo 25,000 EMLAET 130,008 128,807
12 1i Flujo de Eleciko 25,000 B34 3 13, 206 1285, 554
13 1) Flujo di Efectiss 5090 WATIE H/205X 200,081 25524
(L] 1) Flujo dio Efectiss 50190 {2607 ) /L0 264,23 258,904
i5 BonoInt B0 UED {1) Fujo do Electie I 000 {412.878) L:RERT] 4003 38T, 837
¥ Bonolnt B USD (1) Fujp de 75000 T LRE S LEFTES 01, 204 (350 E
1T Bonoint BT US0E 000 1244 1,074 A0 HE. BT [T7H. 134
1A Bong Int BTS IS0 @1 Fuio do Elociss 20000 TRITT] 14,030

1.700 008 Fakonl  pn] L LE LAk T ASE . HA3IT [ELELN

(1)Bono Internacional por $800 millones de ddlares norteamericanos con pagos semestrales de intereses a tasa fija de 5.25% con vencimiento

en enero de 2026:

a. Estructura de 7 instrumentos financieros derivados que tienen dos objetivos:

Cubrir parcialmente el pago del principal del bono internacional en caso de una posible depreciacion del peso, al
garantizar la compra de 350 millones de délares norteamericanos a un tipo de cambio promedio de 19.3716 pesos por
délar norteamericano.

Transformar los flujos fijos para pagos de intereses en ddlares norteamericanos a una tasa de 5.25% en flujos
variables en pesos a una tasa promedio de TIIE + 3.2686% (TIIE al 30 de septiembre de 2023: 11.4983%).

b.  Estructura de 9 instrumentos financieros derivados que tienen como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 450 millones de délares norteamericanos un tipo de cambio promedio de 19.7877 pesos por
dolar norteamericano. Como contraprestacion, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente la cantidad
resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual promedio de TIIE - 3.2667% (TIIE al 30 de
septiembre de 2023: 11.4983%).

(2)Bono Internacional por $875 millones de dolares norteamericanos con pagos semestrales de intereses a tasa fija de 6.39% con vencimiento

en enero de 2050:

a. Estructura de 1 instrumento financiero derivado que tiene como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 200 millones de délares norteamericanos un tipo de cambio de 19.9915 pesos por doélar
norteamericano. Como contraprestacién, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente la cantidad
resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual de TIIE - 4.7200% (TIIE al 30 de septiembre de
2023: 11.4983%).

b. Estructura de 1 instrumento financiero derivado que tiene como objetivo:

Cubrir parcialmente el pago del principal del Bono Internacional en caso de una posible depreciacion del peso al
garantizar la compra de 200 millones de ddlares norteamericanos un tipo de cambio de 17.1500 pesos por ddlar
norteamericano. Como contraprestacion, Fibra Uno se obliga a pagar a la contraparte mensualmente, a partir del
segundo semestre del afio 2027, la cantidad resultante de multiplicar el monto nocional en pesos por una tasa anual de
TIE - 4.9000% (TIIE al 30 de septiembre de 2023: 11.4983%)

Ahora bien, la valuacién total de los instrumentos financieros derivados de acuerdo con su naturaleza en el Balance General al 30 de
septiembre de 2023 asciende a un pasivo de $4,271,589 y a un activo de $126,584.

Durante el periodo, las coberturas, tanto de flujo de efectivo como de valor razonable, resultaron altamente efectivas al cubrir la
exposicion al tipo de cambio. Como resultado de esta cobertura, el valor en libros del crédito en dolares fue ajustado a $411,462

pesos al 30 de septiembre de 2023, que fueron reconocidos en los resultados junto con el valor razonable de los CCS designados de
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cobertura de valor razonable. Para la cobertura de flujo de efectivo los cambios asociados al tipo de cambio se reclasificaron de la
cuenta de ORI hacia resultados.

El primer instrumento financiero derivado que cubre una parte del principal ($200 millones) del Bono Internacional por $875 millones
de ddlares norteamericanos, con vencimiento el 15 de enero de 2050, otorga a la Contraparte el derecho a rescindir el swap sin
pagos futuros adeudados por la Entidad o la Contraparte si hay un evento crediticio con respecto a Fibra Uno. Es por este derecho
de la Contraparte que el Nocional del instrumento financiero derivado contempla la probabilidad de supervivencia al 15 de enero de
2050 y va cambiando hasta llegar a los $200 millones de délares norteamericanos. La valuacion de la transaccion refleja este vinculo
con la calidad crediticia de Fibra Uno y la naturaleza condicional de la obligacién de la Contraparte de realizar pagos a Fibra Uno en
virtud de la transaccion.

Por otro lado, si tomamos en cuenta el movimiento acumulado del afio de ambos portafolios, tenemos lo siguiente:

Swap de Tasa de Interés (IRS)

Sensbeprrkn Hognsial Inicaal ¥R Dt WH Duiviv o WR Dl

{Milisd da Piioa | S tiemiyia 202 Beplambie 1023 Disamby a 20D D ool e 2023

1 Semam Flupe de [eciwn Septemibe-2000 7048 207 - - 3a.m27 admma
2 S Flups de Elsctwn Baplsmibes- 2003 E04.050 - - 15,260 15258
] Hirguiey [FIGH} Flufs de Eecien  Feorem-2024 Mz 1.3 115500 LR TEADD
i Hercubmn | La Press) Flug de Edectwn  Fetrem-2034 138,305 3070 3087 T.eaF ¥.580
] i Flups do Electen  Agaato-2004 7438 2204 B.F32 o024 #0014
-] A i i Flujs de Flaciwn  Spoaic-700d 32,5684 aTan arn T.A3T 4w
T A i i Flujs de Flaciwn  Apoaic-700d 33,5684 aran arn T T ram
B [LEET Flups de Electwn  Agaats- DI04 57 458 &84 B3 2,024 002
(] Mtk g Flujs do Elciwn  Agoeio-Ti2d AT 204 BFR B.0z4 #o0z
1] M Flup de Blescten  Apoafic-2004 52,584 T arn Pa3F rdm
i1 Pl s Fluje de Electn  Agoato-2004 7. 458 ®.7HE B2 11714 11885
17 A i i Flujs de Flaciwn  Apoaio- 7004 22,564 T.805 TEed B.aLg CEA1]
13 A i i Flyje de Elsciwn  Sgoaso-P00d 22,5684 T.803% T B.547 CE31]
i Pl Flujs de Electen  Agaate-2024 ST 458 &.785 T2 11,714 11885
13 Mk g Flujs do Ecin  Agoei-T024 AT BTED B2 mra 11882
18 M i Flugc de Bdeciwn  Agcasc- 2004 53,584 +.805 T 8,542 5510

Tetil 42054, BBV 111802 12,455 199, 366 TRE S

Swap de Moneda (CCS)

. Mociona Inicial Mook Inecial WA Douda WR Darivada WH Dawida
[ Wiles o Dolares| (Ml do Pesos) Sup Sambee 203 SepSambee 2033 Doz immbre 3003

i Bens Ik B30 USD  Veler Rasssdhils  Erain-2008 50 005 44750 (238085 (131858 6445 3,508
2 Beno ire. 804 USD  Valor Fasseabie  Eram-2008 [l 1.1 13003 | MLTE {1340 505 25038 22000
k| Bens it B00 USD  Vilor Rasssabis  Eramn-2008 40000 T3 000 [-=R- 125 @1 38Ty #8803 15,85
Ll Bevs it 800 USD  Vilor Rasssabis  Erar-2008 75,000 1537750 (31LBE (305 345) {00,138 (82 0T
5 Beno i BMUSD  Valer Faseeabie  Enem-2008 50000 DE0L000 | MBL73E) (150503 (AT A5Ty (18,318
] Ber It B0 USD  Velor Rassabis Erao-2006 25000 508,863 | WA5855 (02295 [EERL] (30,50
T Beno . 800 USD  Velor Rasreahis Erao-2008 50000 558000 { ELE41) (1542013 (2ATE (1,533
] Bena v B00 USD  Fugp do Electies  Enar-2008 50,000 B4 THD (MIESTT MarmE HEEx W53
] Bene v B00 USD  Fuig do Electhes  Eran-2008 50,000 958000 :=RICH] (131363 @342 (2,508
§0  Beno ini BO0 USD Flujp de Elwires  Enom-2008 50000 1.125.000 {Traaamn {27864 (167, 72% 147 35T
i1 Bon Int. 800 USD  Fujo do Elwtiey  Enam-2008 25000 BEL500 { BEBET) {azAa5x (TOIGT) [M,8%
12 Bono int B30 USD Fujodo Elwiiee  Enam-2008 Z5.000 EL500 { B340y {130zzm [ B ] [
13 Bono int B00 USD  Fujpodo Elwiiee  Enom-2008 5090 1125000 {2BETIE) /206X LRS-k ] (140,203
B Bono Int BOOUSD Fujode Eltiss  Erom-2008 00 11250000 | 2EET N i2/EONT 1R 14 BT
i6  Bono int BOOUSD Fujo de Elacties  Enoro-2008 [t ] 1. 687 G {43878 LR R 240,811 228,157
6 Bono Int BOO USD Fujo do Elaties  Enorm-7008 Lt ] 1.7 HIG LU RE 4] LEE LFa] Lk ] &R
IT  BonoInt BTS USD Fujp do Eleties  Eromn-20050 200 900 15958 000 1. 2045 {1.074 809 {0 TR T2 A5
18 Beng Ing ATH USH  Flu de Eledies  Erom-7000 sl 3,430 0G 1ASTT 14,930 -

Totsl 1,700 D0S AFTEIT [ L L k] M. ITASH .08 03 [RRL L Fral ]

En términos generales, para el portafolio de Swap de Tasa de Interés, Fibra Uno paga flujos a tasa fija mientras que recibe flujos a
tasa variable. Dicha tasa se encuentra ligada a la TIIE (Tasa de interés interbancaria de equilibrio). La plusvalia o minusvalia de este
portafolio dependera entonces del movimiento actual y de las expectativas de la TIIE.

Por otro lado, para el portafolio de Swap de Moneda, Fibra Uno paga flujos a tasa variable, ligados a la TIIE y recibe flujos a tasa fija,
pero en dolares norteamericanos. La plusvalia o minusvalia de este portafolio dependera entonces del movimiento actual y de las
expectativas de la TIIE y del tipo de cambio.

114 de 127



FUNO
Clave de Cotizacion: FUNO

12, Pasivos acumulados y acreedore s diversos 0092023

Consolidado
Trimestre: 3  Ano: 2023

3122022

Intereses par pagar ¥ 1,533,316 ] 2079079
Gastozacumulados y otras cuentas par pagar 2,384,820 2301 A7
Froveedores 2827 605 2193159

-] 6,845,841 5 6,673,665

13. Pagos Basados en CBFls

Los costos de compensacion relacionados con el plan ejecutivo de compensacion a largo plazo (LTI por sus siglas en inglés) basado
en el otorgamiento de CBFls al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de diciembre 2022, fueron por $241.4 millones de pesos y $643.2

millones de pesos, respectivamente.

Asimismo, considerando el periodo de tres meses que terminé el 30 de septiembre de 2023 y 2022, los costos asociados a este plan

fueron por $34.4 millones de pesos y $72.6 millones de pesos, respectivamente.

Durante 2023 y 2022, derivado del programa se pusieron en circulacién 28,288,235 CBFls y 28,548,956 CBFls, respectivamente.

14. Operaciones y saldos con partes relacionadas 30/09/2023 322022

Ingresos:
F1 Adminigtracidn, 5.C.
Comision por administracion (6) k]
Comigidn par srendam ienta
Comigion de adminiztracion de activos

Gastos por;
FibralUno Adminigtracion, =.C.

Honarstios de adguisicddn capitalizados 3% (1)
Honoratios de administracan 0.5% (1)

Parks Concentradora 5.4, de C W
Servicios redhidos capitalizados (7))
Servicios redhidos (1)

Coordinadora de Inmuehles
Indusriales, 5.4 de CW.
Servicios redhidos capitalizado= (37

F2 Services, S.C.
Servicios redhidos (2)

P arks Martenimiento, 5.C.
Servicios redhidos (4)
Servicios redhidos capitalizadoz(4)

Operadora Jumbo, 5.4 de CN.
Servicios de adminigtracidn inm obilisia (3]

Adminigradora v Operadora Profesional de
Inmuehles, 5.4 de C.W.
Servicios de adm inistracion inm abilisria (5

53,649
3,164
46,7965

723,557

1,263,005
22,181

346,026

500,421
357,344

33,644

$ 83 547
9 353
B0 431

45 000
559 593

41 571

443 566

502 356

54 335
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Fibra Uno paga un honorario anual equivalente al 0.5% del Patrimonio mas el Impuesto al Valor Agregado (IVA)
correspondiente, a cambio de servicios de asesoria y el 3% sobre el valor de compra de los inmuebles adquiridos de
terceros.

Fibra Uno paga a F2 Services un honorario mensual equivalente al 2% de las rentas cobradas de sus inmuebles, mas el
IVA correspondiente a cambio de servicios administrativos.

Fibra Uno celebré un contrato de construccién de obra con Coordinadora de Inmuebles Industriales, S.A. de C.V., por el
cual los honorarios serédn pagados en base al avance de cada obra.

Fibra Uno celebré un contrato de prestacion de servicios con Parks Mantenimiento, S.C., por el cual los servicios de
mantenimiento prestados a los inmuebles seran pagados conforme se devenguen los mismos. Adicionalmente celebré un
contrato de servicios de mantenimiento mayor, para la supervisiéon y administracion de las adecuaciones necesarias para
los espacios arrendados, por el cual los honorarios seran pagados con base a los servicios efectivamente prestados.

Fibra Uno celebré un contrato de asesoria y servicios con Administradora y Operadora Profesional de Inmuebles, S.A. de
C.V. y con Operadora Jumbo, S.A. de C.V. por el cudl pagara una cantidad equivalente a (i) el 1.5% de los ingresos
recaudados del Portafolio Morado, vy (ii) el 0.25% anual del valor de la contribucion de los activos de propiedad de inversion,
pagadero por trimestre vencido.

De acuerdo con lo establecido en el contrato de servicios entre F1 Administracion, S.C. (F1 Administracion-compafiia
subsidiaria) y Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero en su caracter de Fiduciario del
Fideicomiso F/2353 (Fideicomiso F/2353) para el desarrollo del proyecto Mitikah, F1 Administracion tendréa derecho a recibir
(i) una comision anual equivalente a 1.25%, mas el IVA correspondiente, sobre el Monto Maximo de la Emisién del
Fideicomiso F/2353 y (ii) posteriormente al Periodo de Inversién y cualquier extension del mismo, al 1.25%, mas el IVA
correspondiente, sobre el Monto Total Invertido del Fideicomiso F/2353.

A partir del 25 de junio de 2023, la comision anual se reduce a 0.625%, de acuerdo con el acta de asamblea ordinaria y
extraordinaria de tenedores celebrada el 23 de junio 2023 entre F1 Administraciéon, S.C. como fideicomitente y como
administrador del patrimonio del Fideicomiso 2353 y Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo
Financiero como fiduciario.

Fibra Uno tiene celebrados con Parks Concentradora contratos de construccion de obra, para estos los honorarios seran
pagados en base al avance de cada obra. Adicionalmente celebré un contrato de honorarios equivalente al 2% de las
rentas del Portafolio Turbo a cambio de coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la eficiente
administracion de los inmuebles.

Las operaciones antes mencionadas, son llevadas a cabo en todo momento a precios de mercado y se encuentran amparadas por

los correspondientes contratos entre las partes.

Los saldos con partes relacionadas son:
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For cobrar:
Fideicormiso 2685 3 - ] 146,496
Farks Concentradora, S.A. de CW. 3716 1,583
Coordinadora de Inmuebles Industriales, 5.4, de G, 4210 432
F2 Services, 5.C. 493 a7a
Fibra UMD Administracidn, S.C. 2,134 3,386
Ctras 1,512 any
$ 8,381 $ 153,272
For cobrar largo plazo:
Fideicomiso 2584 $ 1,596,636 3 1,596,636
Far pagar:
Fideicomiso 2584 3 292 TaT L] 292 72T
Fibra UMD Administracidn, 5.C. 20,194 5,260
Coordinadora de Inmuehbles Industriales, 5.4, de C4. 24,084 46,124
Qperadora Jumbo, 5. A, de G - 49543
Farks Concentradora, S.A. de CW. 38,8648 a,672
Farks Mantenimiento, 5.C. 27,3348 20,957
Administradoray Operadora Profesional de B 505 i
Inmuebles SA. de T, '
Ctros 14,774 16,516
% 424,495 % 439,799

15. Patrimonic

Consolidado
3 Ano: 2023

El patrimonio de Fibra Uno consiste en la aportacion de un mil pesos, el monto de los recursos netos provenientes de

emisiones de CBFls y las aportaciones de propiedades de inversién hechas al patrimonio del fideicomiso pagadas con

CBFls.

Al 30 de septiembre de 2023 y al 31 de diciembre de 2022, existen 3,807,288,235 y 3,779,000,000 CBFls en circulacion,

respectivamente.

Distribuciones

El Comité Técnico de Fibra Uno ha aprobado y pagado distribuciones de Resultado Fiscal durante 2022 y al 30 de septiembre de

2023 a los titulares de los CBFls (fideicomisarios) de la siguiente manera:
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o Distribucicn Distribucion neta
Fecha de distribuciones resultado fiscal resultado fizscal
9 de agosto de 2023 § 2175153 % - § 2175153
9 cle mayo de 2023 1532419 161 3&7 1,470,532
15 de marzo de 2023 587 303 - S87 303
10 de febrero de 2023 3,640,229 45 016 3595213
Tatal al 30 de septiembre de 2023 H 8,035,104 H 206,903 5 7,828,201
9 de nowiembre de 2022 k] 2138536 5 - T 2133536
9 de agosto de 2022 1,578,304 - 1,978,504
9 de mayo de 2022 1,907 942 - 1,907 942
9 de febrero de 2022 2551 051 - 2 581 061
Total al 31 de diciembre de 2022 5 8,606,343 5 . 5 8,606,343

Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Uno distribuyo por concepto de resultado fiscal $8,035.1 millones de pesos, de los cuales
$4,605.2 millones de pesos corresponden al ejercicio 2022. Al 31 de diciembre de 2022, Fibra Uno distribuy6é por concepto de
resultado fiscal $8,606.3 millones de pesos, de los cuales $2,581 millones de pesos corresponden al ejercicio 2021.

Reserva para recompra de CBFls

Al 30 de septiembre de 2023 la Reserva para recompra de CBFls autorizada en el Comité del 22 de julio de 2020 comprende
61,210,300 CBFls a un precio de cierre a esta fecha de 29.15 lo que equivale a $1,784,280,245 pesos.

16. Gastos por liquidacion anticipada de instrumentos financieros

Durante el 3Q23, el Fideicomiso Fibra Uno realizé la venta anticipada de las inversiones en instrumentos emitidos por el Gobierno
Federal de México llamados Udibonos, las cuales fungian como cobertura para sus emisiones de deuda denominadas en UDIS;
dicha inversién, cuyo valor de adquisicion fue de $1,200.8 millones de pesos en el afio 2021, se encontraba clasificada y
contabilizada como inversiones mantenidas al vencimiento; debido a dicha clasificacion, esta inversion se encontraba valuada en
$1,331.6 millones de pesos; el precio de mercado de la venta de dicha inversion fue de $1,162.7 millones de pesos, reflejando asi
una pérdida contable (non cash) no recurrente por 168.9 millones de pesos.

17. Compromisos

Ni el Fiduciario ni sus activos estan sujetos a cualquier tipo de accion legal, excepto las derivadas de sus operaciones y actividades
rutinarias.

18. Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros consolidados condensados intermedios adjuntos y sus notas fueron autorizados para su emision por el Lic.
Fernando Alvarez Toca, Vicepresidente de Finanzas de Fibra Uno, de acuerdo con la aprobacién del Comité Técnico del 20 de
octubre de 2023.
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Informacién a revelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Normas IFRS nuevas y modificadas que atn no son efectivas

En la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, Fibra Uno no ha aplicado las siguientes Normas IFRS
nuevas y modificadas que se han emitido pero que aun no estan vigentes:

Enmiendas a IFRS 10 e |1AS 28 Wenta o contribucion de activos entre un inversionista y su asociada o
(enmiendas) negocio conjunto

Enmiendas a IAS 1 Clasificacion de los pasivos como coffientes o no corfientes.

EnmiendasalalAS 1yalas

Declaracidn prictics 2 Reveladon de las politicas contables

Enmiendas ala |AS 8 Definicion de las estimacionas contables

La Administracién de Fibra Uno no espera que la adopcion de las normas mencionadas anteriormente tenga un impacto material en
los estados financieros consolidados condensados en periodos futuros.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacién a revelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Normas IFRS nuevas y modificadas que aun no son efectivas

En la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, Fibra Uno no ha aplicado las siguientes Normas IFRS
nuevas y modificadas que se han emitido pero que aun no estan vigentes:

Enmiendas a IFRS 10 & |AS 28 Venta o contribucion de activos entre un inversionista v su asociada o
(enmiendas) nagocio conjunto

Enmiendas a IAS 1 Clasificacion de los pasivos como corrientes o no comrientes.

Enmiendas ala lAS 1yalas

R lacid I liti |
Declaracion practica 2 eveladon de las politicas contables

Enmiendas ala lAS 8 Definicion de las estimaciones contables

La Administraciéon de Fibra Uno no espera que la adopcién de las normas mencionadas anteriormente tenga un impacto material en
los estados financieros consolidados condensados en periodos futuros.
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[813000] Notas - Informacién financiera intermedia de conformidad con la
NIC 34

Informacién a revelar sobre informacién financiera intermedia [bloque de texto]

Los estados financieros consolidados condensados intermedios han sido preparados de acuerdo con la NIC 34 “Reportes
financieros intermedios”. Fibra Uno aplicd las mismas politicas contables en la informacion intermedia y en sus ultimos
estados financieros anuales.

La Administracion de Fibra Uno considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios para una adecuada
presentacion de los estados financieros consolidados condensados intermedios fueron incluidos.

Cierta informacion y revelaciones normalmente incluidas en los estados financieros anuales preparados de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés), han sido condensadas u omitidas, de
acuerdo con la norma “reportes financieros intermedios”. Estos estados financieros consolidados condensados intermedios
deben ser leidos en conjunto con los estados financieros consolidados de Fibra Uno y sus respectivas revelaciones por los
afios que terminaron al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020, preparados de acuerdo con IFRS. Los resultados del
periodo no necesariamente indican los resultados del afio.

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

Eventos importantes al cierre del tercer trimestre de 2023.

A partir del 31 de diciembre de 2022, fecha del dultimo reporte anual, disponible para su consulta en
https://funo.mx/site_media/uploads/documentos/documento-i7G4r-1682706948.pdf, los eventos y transacciones mas significativos
para entender la situacion de la compaiiia a la fecha son:

1. El Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) informé que, a septiembre de 2023, el indice Nacional de Precios al
Consumidor (INPC) registré una variacion de 2.88% respecto al de diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacién
general anual a septiembre de 2023 se ubico en 4.45%, mientras que a septiembre de 2022 fue de 8.70%.

2. A junio de 2023, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) registré una variacién de 1.37% respecto al de
diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacién general anual a junio de 2023 se ubico en 5.06%, mientras que a junio
de 2022 fue de 7.99%.

3. Para el primer trimestre el INEGI informé que, en marzo de 2023, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC)
registré una variacion de 1.51% respecto al diciembre de 2022. Con este resultado, la inflacién general anual a marzo de
2023 se ubicé en 6.85%, mientras que a marzo de 2022 fue de 7.45%.

4. El Fondo Monetario Internacional proyecta que el crecimiento mundial registre un descenso estimado de 3.4% en 2022, a
2.9% en 2023, para luego repuntar a 3.1% en 2024. La subida de las tasas de interés de los bancos centrales para combatir
la inflacién y la guerra de Rusia en Ucrania contindian lastrando la actividad econémica. Para América Latina y el Caribe se
proyecta que el crecimiento disminuya de 3.9% en 2022 a 1.8% en 2023. La revision del prondstico refleja mejoras de 0.5
puntos porcentuales para México debidas a la inesperada resiliencia de la demanda interna y un crecimiento mayor de lo
previsto en las economias de los principales socios comerciales.
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5. El 9 agosto de 2023, Fibra Uno efectud el pago de distribuciéon a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios, correspondiente al flujo por las operaciones del 2T23. La distribucion fue por un monto de $2,175.1 millones
de pesos que en su totalidad corresponden al resultado fiscal neto.

6. En el tercer trimestre de 2023, Fibra Uno, dispuso de un nuevo crédito el 5 de julio de 2023 con Inbursa (Portal Norte Fid.
955) por un monto de $500 millones de pesos y vencimiento en junio 2030; el 19 de septiembre 2023 realizd una
disposicién adicional sobre este mismo crédito por $300 millones de pesos. Con fecha 20 de julio de 2023 se realizd una
disposicién adicional con Santander (Mitikah Fid. 2584) por $100 millones de pesos. Con fecha 15 de septiembre de 2023,
se realizo el refinanciamiento del crédito con HSBC por $2,051 millones de pesos con nueva fecha de vencimiento en
septiembre 2026. De igual manera, Fibra Uno, realizé la recompra sobre el Bono Internacional (Funo2024) por 3,500 titulos,
sobre el Bono Internacional (Funo2026) por 33,940 titulos, sobre el Bono Internacional (Funo2044) por 6,600 titulos y sobre
el Bono Internacional (Funo50) por 10,565 titulos; los cuales equivalen a $54.6 millones de ddlares norteamericanos en
valor nominal. Si contemplamos las recompras realizadas en periodos anteriores, llegamos a un acumulado de 185,926
titulos o su equivalente en valor nominal, $185.9 millones de ddlares norteamericanos, para todos nuestros Bonos
Internacionales.

N

El 9 mayo de 2023, Fibra Uno efectu6 el pago de distribucion a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios. La distribucion fue por un monto de $1,470.5 millones de pesos que en su totalidad corresponden a resultado
fiscal neto. De dicha distribucién $1,092.8 millones de pesos corresponden al 1T23 y el remanente corresponde al 4T22.

8. En el segundo trimestre de 2023, Fibra Uno, realizé la recompra sobre el Bono Internacional (Funo2024) por 9,900 titulos,
sobre el Bono Internacional (Funo2026) por 4,200 titulos, sobre el Bono Internacional (Funo30) por 50,100 titulos, sobre el
Bono Internacional (Funo2044) por 4,600 titulos y sobre el Bono Internacional (Funo50) por 1,900 titulos; los cuales
equivalen a $70.7 millones de ddlares norteamericanos en valor nominal. Si contemplamos las recompras realizadas en
periodos anteriores, llegamos a un acumulado de 131,321 titulos o su equivalente en valor nominal, $131.3 millones de
dolares norteamericanos, para todos nuestros Bonos Internacionales.

9. Fibra Uno efectu6 el pago de una distribucion a los tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios
correspondiente en su totalidad a resultado fiscal. EIl monto de la distribucion fue por un monto de $4,182.5 millones de
pesos. Dicha distribucion se llevé a cabo en dos exhibiciones; la primera el 10 de febrero de 2023 y la segunda el dia 15 de
marzo de 2023.

10. En el primer trimestre de 2023, Fibra Uno, realiz6 la emisién de dos bonos vinculados a la sostenibilidad (23L y 23-2L) por
un monto total de $6,700 millones de pesos con vencimientos en febrero 2033 y marzo 2027 respectivamente. Estos
recursos fueron utilizados para prepagar el Bono Nacional (FUNO 18), por $5,103 millones de pesos (este monto ya
incorpora las recompras realizadas y estas ascienden a un monto total de $297 millones de pesos), asi como una porcion
del saldo insoluto de las lineas bilaterales con BBVA por $200 millones de pesos, Citibanamex por $250 millones de pesos,
Banorte por $250 millones de pesos, Santander por $650 millones de pesos y Scotiabank por $250 millones de pesos.

Dividendos pagados, acciones ordinarias: 0
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Dividendos pagados, otras acciones: 0
Dividendos pagados, acciones ordinarias por acciéon: 0

Dividendos pagados, otras acciones por accién: 0
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[815100] Anexo AA - Desglose de Pasivos

Numero de col Tipo de crédito Moneda Clausula de Prelacién de Fecha de Fecha de Determinacion Tasa Descripcion de la Linea de crédito Saldo insoluto Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
(revolve_nt(_e, pago reflnanc!arr_nen!o al pago firma de vencimiento de tasa (?e ) de' garan?la_o inicial 026 Meses 7a12 13 2 18 Meses 19 a 36 Meses 37 Meses o devengados de la deuda de
a vencimiento, vencimiento contrato referencia interés caracteristicas [Miembro] Meses [Miembro] [Miembro] més [Miembro] no pagados al total atraso
pagos constantes) relevantes [Miembro] cierre del (capital
trimestre en o
moneda interés)
nacional
Actinver 602007244361 Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 13.3 Quirografario 600,000,000 600,000,000 0 600,000,000 0 0 0 4,212,000 0.46 0
vencimiento 30
Santander 05010632477 Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIE 28 12.51 Quirografario 2,000,000,000 1,850,000,000 1,850,000,000 0 0 0 0 7,712,000 14 0
vencimiento 30
Banorte 1153078670 Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 12.34 Quirografario 2,000,000,000 1,750,000,000 1,750,000,000 0 0 0 0 18,593,000 1.33 0
vencimiento 30
Citi Banamex PQ1034 Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 12.46 Quirografario 2,000,000,000 1,750,000,000 1,750,000,000 0 0 0 0 7,266,000 1.33 0
vencimiento 30
Citi Banamex ACS1035 Pago a usb NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 SOFR 1M 6.12 Quirografario 797,791,000 797,791,000 797,791,000 0 0 0 0 1,086,000 0.61 0
vencimiento 30
BBVA Bancomer N/D Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 12.37 Quirografario 2,000,000,000 1,800,000,000 1,800,000,000 0 0 0 0 618,000 1.37 0
vencimiento 30
Scotiabank 16000000021746 Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIE 28 12.47 Quirografario 1,800,000,000 1,550,000,000 1,550,000,000 0 0 0 0 2,147,000 1.18 0
vencimiento 30
Scotiabank 1600000002174635 Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 12.47 Quirografario 200,000,000 200,000,000 200,000,000 0 0 0 0 1,524,000 0.15 0
vencimiento 30
Credito Sindicado - PIQ 3198942 Pagos constantes MXN NO Flujos de 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 13.76 Garantia 524,999,000 447,038,000 447,038,000 0 0 0 0 171,000 0.34 0
propiedades 30 Hipotecaria y
en garantia Prendaria
Credito Sindicado - La Presa 3198942 Pagos constantes MXN NO Flujos de 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 13.76 Garantia 140,000,000 119,210,000 119,210,000 0 0 0 0 46,000 0.09 0
propiedades 30 Hipotecaria y
en garantia Prendaria
HSBC Mexico 81257897 Pagos constantes MXN NO Flujos de 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 14.26 Garantia 2,051,000,000 2,051,000,000 46,780,000 50,210,000 53,891,000 1,900,119,000 0 12,184,000 1.56 0
propiedades 30 Hipotecaria y
en garantia Prendaria
Metlife 50520105 Pagos constantes MXN NO Flujos de 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 7.92 Garantia 540,000,000 498,798,000 498,798,000 0 0 0 0 0 0.38 0
propiedades 30 Hipotecaria y
en garantia Prendaria
Metlife 50520110 Pagos constantes MXN NO Flujos de 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 7.92 Garantia 259,000,000 240,648,000 240,648,000 0 0 0 0 0 0.18 0
propiedades 30 Hipotecaria y
en garantia Prendaria
Inbursa - Portal Norte 9302779663 Pagos constantes MXN NO Flujos de 2023-09- 2023-09-30 TIE 28 14.36 Garantia 1,200,000,000 800,000,000 0 0 0 7,440,000 792,560,000 6,299,000 0.61 0
propiedades 30 Hipotecaria y
en garantia Prendaria
Santander (Credito Sindicado) - N/D Pago a MXN Sl Flujos de 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 14.35 Garantia 6,000,000,000 4,100,000,000 0 0 0 177,940,000 3,922,060,000 31,054,000 3.1 0
Mitikah vencimiento propiedades 30 Hipotecaria y
en garantia Prendaria
BBVA (Credito Sindicado) N/D Pago a usb Ll Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 SOFR 1M 7.42 Quirografario 12,764,664,000 12,764,664,000 0 0 0 0 12,764,664,000 2,630,000 9.69 0
vencimiento 30
Total Bancarios [Miembro] 34,877,454,000 31,319,149,000 11,050,265,000 650,210,000 53,891,000 2,085,499,000 17,479,284,000 95,542,000

ISIN y/o clave de pizarra Listadas Esquema de Moneda ¢Se contempla Prelacién de Fecha de Fecha de Determinacion Tasa Descripcion de la Monto inicial de Saldo insoluto Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
(México/Extranjero) amortizacion ) ple_m d_e pago firma de vencimiento de tasa d_e ) de‘ garantia o la em 026 Meses 7a12 13 a 18 Meses 19 a 36 Meses 37 Meses o devengados de la deuda de
refinanciamiento al contrato referencia interés caracteristicas " . " A . no pagados al total atraso
e [Miembro] Meses [Miembro] [Miembro] mas [Miembro] i N
vencimiento? relevantes cierre del (capital
trimestre en o
moneda interés)

[Miembro]

FUNO13-2 Mexico Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 8.4 AAA (Mex) por 3,120,900,000 3,120,900,000 3,120,900,000 0 0 0 0 85,201,000 237 0

vencimiento 30 Fitch y HR AAA
por HR Ratings

FUNO13U Mexico Pago a ubI NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 5.09 AAA (Mex) por 2,678,254,000 3,350,967,000 0 0 0 0 3,350,967,000 55,433,000 2.55 0
vencimiento 30 Fitch y HR AAA
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Institucion Numero de contrato Tipo de crédito Moneda Clausula de Prelacién de Fecha de Fecha de Determinacion Tasa Descripcion de la Linea de crédito Saldo insoluto Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
(revolve_n!(_e, pago reflnanc!arr_nen!o al pago firma de vencimiento de tasa (?e ) de' garangla_o inicial 026 Meses 7a12 13 a 18 Meses 19 a 36 Meses 37 Meses o devengados de la deuda de
a vencimiento, vencimiento contrato referencia interés caracteristicas . . " . . no pagados al total atraso
[Miembro] Meses [Miembro] [Miembro] mas [Miembro] , N
pagos constantes) relevantes [Miembro] cierre del (capital
trimestre en o
moneda interés)
nacional
por HR Ratings
FUNO15 Mexico Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 6.99 AAA (Mex) por 7,500,000,000 7,484,414,000 0 0 0 7,484,414,000 0 95,913,000 5.68 0
vencimiento 30 Fitch y HR AAA
por HR Ratings
FUNO16U Mexico Pago a uDI NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 4.6 AAA (Mex) por 2,880,700,000 3,604,264,000 0 0 0 0 3,604,264,000 81,516,000 274 0
vencimiento 30 Fitch y HR AAA
por HR Ratings
FUNO17 Mexico Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 9.2 AAA (Mex) por 4,799,600,000 4,799,600,000 0 0 0 0 4,799,600,000 143,508,000 3.65 0
vencimiento 30 Fitch y HR AAA
por HR Ratings
FUNO 21X Mexico Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 8.98 AAA (Mex) por 2,900,000,000 2,900,000,000 0 0 0 0 2,900,000,000 117,912,000 22 0
vencimiento 30 Fitch y HR AAA
por HR Ratings
FUNO 21-2X Mexico Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIE 28 12.41 AAA (Mex) por 5,200,000,000 5,200,000,000 0 0 0 5,200,000,000 0 16,133,000 3.95 0
vencimiento 30 Fitch y HR AAA
por HR Ratings
FUNO 23L Mexico Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 1.3 AAA (Mex) por 4,970,000,000 4,970,000,000 0 0 0 0 4,970,000,000 34,321,000 3.77 0
vencimiento 30 Fitch y HR AAA
por HR Ratings
FUNO 23-2L Mexico Pago a MXN NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 TIIE 28 12.45 AAA (Mex) por 1,730,000,000 1,730,000,000 0 0 0 0 1,730,000,000 4,786,000 1.31 0
vencimiento 30 Fitch y HR AAA
por HR Ratings
VS898324AA61 Extranjero Pago a usD NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 5.25 Baa2 por 10,637,220,000 10,399,655,000 0 0 10,399,655,000 0 0 159,802,000 7.9 0
vencimiento 30 Moody's y BBB-
por Fitch
BBG005XK4LK1 Extranjero Pago a usb NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 6.95 Baa2 por 12,410,090,000 12,211,529,000 0 0 0 0 12,211,529,000 141,785,000 9.27 0
vencimiento 30 Moody's y BBB-
por Fitch
USP9406GAC26 Extranjero Pago a usb NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 5.25 Baa2 por 14,182,960,000 13,506,787,000 0 0 0 13,506,787,000 0 188,284,000 10.26 0
vencimiento 30 Moody's y BBB-
por Fitch
US898339AA49/USP9401CAA01 Extranjero Pago a usb NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 4.87 Baa2 por 13,739,743,000 12,727,434,000 0 0 0 0 12,727,434,000 128,300,000 9.67 0
vencimiento 30 Moody's y BBB-
por Fitch
US898339AB22/USP9401CAB83 Extranjero Pago a usb NO Pari-passu 2023-09- 2023-09-30 Tasa Fija 6.39 Baa2 por 15,512,613,000 14,340,994,000 0 0 0 0 14,340,994,000 184,880,000 10.89 0
vencimiento 30 Moody's y BBB-
por Fitch
Total bursétiles y colocaciones 102,262,080,000 100,346,544,000 3,120,900,000 0 10,399,655,000 26,191,201,000 60,634,788,000 1,437,774,000
privadas [Miembro]

Acreedor Concepto Esquema de pago Moneda Clausula de Prelacién de Fecha de Fecha de Determinacion Tasa Descripcion de la Linea de crédito Saldo insoluto Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
reflnanc!an?lento Ell pago firma de vencimiento de tasa d-e ) de’ garanfla‘o inicial 026 Meses 7212 13 218 Meses 19 a 36 Meses 37 Meses o devengados de la deuda de
vencimiento contrato referencia interés caracteristicas o f N A A no pagados al total atraso
[Miembro] Meses [Miembro] [Miembro] mas [Miembro] i n
relevantes " cierre del (capital
[Miembro] N
trimestre en o
moneda interés)
Total otros pasivos circulantes 0 0 0 0 0 0 0 0
y no circulantes con costo
[Miembro]
Total general [Miembro] 137,139,534,000 131,665,693,000 14,171,165,000 650,210,000 10,453,546,000 28,276,700,000 78,114,072,000 1,533,316,000
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[815101] Anexo AA

Nivel de endeudamiento al cierre del trimestre

0.4
Total de financiamientos: 31,319,149,000
Total de deuda bursatil: 100,346,544,000

Total de intereses devengados no pagados
1,533,316,000

Activos: 336,390,116,000

Total de créditos, préstamos o financiamientos no relevantes

0

Nivel de apalancamiento

Nuestro nivel de apalancamiento debe de ser menor a 2.0x.

Nivel de apalancamiento: 1.77
Activos: 336,390,116,000
Titulos de capital: 190,413,747,000

indice de cobertura de servicio de la deuda
143
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Amortizacion estimadas intereses: 10,823,123
Amortizacion programadas capital: 14,821,375

Gastos de capital recurrentes estimados

1,805,000

Gastos de desarrollo no discrecional estimados
617,300

Comentarios Anexo AA

Las cifras se encuentran en miles de pesos. Se utilizo el tipo de cambio para solventar obligaciones al 30 de septiembre de 2023 de 17.7287 pesos
por délar estadounidense. El valor de la UDI utilizado al cierre de septiembre de 2023 es 7.871663
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