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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

COMENTARIOSDEL DIRECTOR GENERAL

Estimados inver sionistas

En este reporte trimestral, por primera vez, hemos incluido una seccion de andlisis del entorno economico nacional, el
cual se ha caracterizado por estabilidad y un crecimiento moderado, impulsado por la relocalizacion de cadenas
productivas y €l fortalecimiento del consumo interno. Estos factores han favorecido particularmente a las regiones
donde opera FibraShop, que destacan por su dinamismo comercial y alta formalidad laboral. Gracias a €llo,
nuestro portafolio continta consolidandose como uno de los mas solidos y diversificados del sector, reflejando una
estrategia prudente y sostenible orientada a generar valor alargo plazo para nuestros inversionistas.

Durante el trimestre reforzamos nuestro compromiso con la sostenibilidad y la creacion de valor responsable.
Publicamos € Informe Anual de Sostenibilidad 2024, en e que presentamos avances significativos en eficiencia
energética, financiamiento sostenible y responsabilidad social.

Ademas, recibimos el reconocimiento Santander Sostenible 2025 por € crédito etiquetado en € que € banco fungié
como aiado estratégico de FibraShop. Estos logros reflgjan el esfuerzo colectivo de nuestro equipo por consolidar a
FibraShop como una empresa comprometida con €l desarrollo ambiental, social y econdmico de México.

En materia financiera, los resultados del trimestre reflejan la estabilidad operativa y la eficiencia en la gestion del
portafolio:

« Losingresos consolidados del trimestre fueron de 656.32 millones de pesos, |0 que representa un incremento del
4.74% respecto al mismo periodo del afio anterior.

« El NOI consolidado alcanz6 496.24 millones de pesos, con un margen NOI de 75.61%, mientras que a nivel
propiedad el margen operativo fue de 83.46%, mostrando un incremento anual de 1.65%.

« El EBITDA consolidado fue de 477.71 millones de pesos, con un crecimiento de 1.64% respecto al tercer
trimestre de 2024 y un margen sobre ingresos del 72.79%.

En reconocimiento a desempefio operativo y financiero del trimestre, el Comité Técnico aprobd decretar un dividendo
de 0.1727 pesos por CBFI, pagadero a més tardar € 10 de noviembre de 2025.

Con estos resultados, reafirmamos nuestra vision de largo plazo y nuestro propdsito de seguir construyendo un
portafolio sélido, eficiente y sostenible, que contribuya a desarrollo econémico de México y genere valor constante
para nuestros inversionistas.

Salvador Cayoén Ceballos
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Informacion arevelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

Estamos organizados como un fideicomiso que se constituy6 el 21 de junio de 2013 de conformidad con la Legislacion
Aplicable y llevamos a cabo nuestras operaciones a fin de que se nos aplique el régimen fiscal de una FIBRA en
términos de lo previsto en el Oficio SAT, conforme a los articulos 187 y 188 de la LISR vigente actualmente, antes los
articulos 223 y 224 de la LISR. Con €l objetivo de que se nos aplique e régimen fiscal de FIBRA, se debera distribuir
por lo menos & 95% del Resultado Fiscal del Fideicomiso, y a menos € 70% de nuestros activos deberan estar
invertidos en inmuebles que se destinen al arrendamiento y € remanente, si existe, se invertira en valores a cargo del
Gobierno Federal inscritos en € RNV o en acciones de sociedades de inversion en instrumentos de deuda, entre otros
requisitos.

Continuaremos con la estrategia de crecimiento a través de la expansion, revitalizacion, adquisiciones disciplinadas y
desarrollo de bienes raices, que consideramos tienen o tendrén el potencial para generar atractivos rendimientos a largo
plazo. Buscaremos adquirir o desarrollar propiedades que se caractericen por localizarse en ubicaciones privilegiadas, en
mercados desatendidos o bien, en mercados con gran densidad poblacional. Asimismo, buscaremos que €l disefio y la
calidad del producto inmobiliario que se pretenda adquirir o desarrollar, permita una utilizacién éptimay flexible de la
propiedad.

El Fideicomiso, creado bgjo la Legislacion Aplicable, ha sido planeado principal mente para adquirir, poseer, construir,
arrendar y operar un amplio rango de centros comerciales en México. La Fibra tiene como objetivo principal
proporcionar retornos atractivos con riesgo gjustado a largo plazo alos Tenedores, mediante Distribuciones de Efectivo
estables y la apreciacion de sus Bienes Inmuebles. Dicho objetivo se logra creando, de manera selectiva, una cartera
diversificada de Bienes Inmuebles estratégicamente ubicados y que se destinardn predominantemente al arrendamiento,
aunque no exclusivamente, en el sector de centros comerciales primordialmente con a menos una Tienda Ancla por
Inmueble, asi como diversos locales destinados al comercio detallista de articulos y accesorios amparados bajo marcas
altamente reconocidas y bien posicionadas, con amplio prestigio (entre otras caracteristicas) y que atraen principalmente
alapoblacion perteneciente al nivel socioeconémico C+ y superiores.

El Fideicomiso se constituy6 de conformidad con la Legidacion Aplicable con la intencién de que le sea aplicable €l
régimen fiscal de una FIBRA conforme alos articulos 187 y 188 de la LISR vigente actualmente, antes los articul os 223
y 224 delaLISR. A efecto de que el Fideicomiso pueda mantenerse como una FIBRA, anualmente (a més tardar el 15
de marzo) se debera distribuir por lo menos el 95% (noventay cinco por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso, y
a menos & 70% (setenta por ciento) de los activos del Fideicomiso deberdn estar invertidos en Inmuebles que se
destinen al arrendamiento, entre otros requisitos.

Cada uno de los Bienes Inmuebles de la Fibra cuenta con una marca propia. Los nombres bajo los cuales operan los
Inmuebles que integran el portafolio de inversién se encuentran debidamente registrados ante el Instituto Mexicano de la
Propiedad Industrial.

El Fideicomitente que constituyé la Fibra es Fibra Shop Portafolios Inmobiliarios, S.C. El Asesor se constituyo
mediante escritura publica nimero 95,081 de fecha 29 de mayo de 2013, otorgada ante la fe del licenciado Joaquin
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Talavera Snchez, titular de la Notaria nimero 50 del Distrito Federal, cuyo primer testimonio se encuentra pendiente de
inscripcion en el Registro Publico de Comercio del Distrito Federal por lo reciente de su otorgamiento.

Realizamos nuestra oferta inicial de CBFIs € 24 de julio de 2013, mediante la cua recaudamos un agregado bruto de
aproximadamente 4,753,321.03 miles de pesos excluyendo la opcién de sobreasignacion la cual no fue gercida. Con
relacion a nuestra Oferta Inicial, realizamos nuestras transacciones de formacién que consolidaron nuestra Cartera
Inicial conformada por 8 propiedadesy |os Derechos de Arrendamiento de una propiedad.

Continuaremos con la estrategia de crecimiento a través de la expansion, revitalizacion, adquisiciones disciplinadas y
desarrollo de bienes raices, que consideramos tienen o tendran €l potencial para generar atractivos rendimientos a largo
plazo. Buscaremos adquirir o desarrollar propiedades que se caractericen por localizarse en ubicaciones privilegiadas, en
mercados desatendidos o bien, en mercados con gran densidad poblacional. Asimismo, buscaremos que el disefio y la
calidad del producto inmobiliario que se pretenda adquirir o desarrollar, permita una utilizacion éptimayy flexible de la
propiedad.

El 18 de febrero de 2014 se realizd la adquisicion del centro comercia denominado Puerta Texcoco en € Estado de
México por un monto de 912,180.00 miles de pesos y un CAP de 9.05%. El Area Bruta Rentable (ABR) asciende a
63,725 metros cuadrados y la ocupacion a 31 de diciembre de 2017 es de 98%.

El 31 de marzo de 2014 se anunci6 la adquisicion del centro comercia denominado NIMA Shops por un monto de
113,540 miles de pesos. El ABR asciende a 3,837 metros cuadrados y la ocupacion a 31 de diciembre de 2017 es de
99%.

El 13 de agosto de 2014, se concretd la adquisicion de los centros comercial es denominados “Los Atrios’ ubicado en la
ciudad de Cuautla, Morelos, “Galerias Mall Sonora’ ubicado en la ciudad de Hermosillo, Sonora, y “Galerias
Tapachula’ ubicado en la ciudad de Tapachula, Chiapas, propiedad de Kimco Realty Corporation (Portafolio KIMCO).
El ABR a 31 de diciembre de 2017 asciende a 147,096 metros cuadrados. La ocupacién al 31 de diciembre de 2017 del
portafolio KIMCO es de 95%.

El 11 de agosto de 2014 se anuncio la adquisicion de la Plaza Comercial denominada las Misiones, la cual fue liquidada
el 15 de octubre. Cuenta con un ABR de 34,928 metros cuadrados propiedad de FibraShop, y un ABR tota
administrado de 63,861 metros cuadrados. La ocupacion a 31 de diciembre de 2017 fue de 97%.

En marzo de 2015 se realizO un proceso de suscripcion exclusiva para inversionistas que tuvieran posicion de CBFI’s
por hasta 160, 000,000 titulos a un precio de 17.50 pesos por certificado, lo cua equivale a 2, 800,000.00 miles de
pesos, a redlizarse en dos rondas. En la primera ronda los inversionistas suscribieron 91, 138,788 CBFI’s los cuaes
fueron liguidados por un monto de 1, 594,928.79 miles de pesos € 23 de marzo de 2015. En la segunda ronda se
suscribieron 21, 511,523 titulos los cuales fueron liquidados €l 27 de marzo de 2015, o cua representa que Fibra Shop
recibié en total 1,971,380.44 miles de pesos que seran utilizados para adquisiciones, coinversiones, oportunidades de
desarrollo, y usos corporativos generales.

El 16 de abril de 2015 se anuncid la adquisicion de la plaza denominada “City Center Bosque Esmeralda’ la cual se
encuentra ubicada Atizapan, Estado de México, y la cua comenzd a formar parte del portafolio en mayo de 2015.
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Cuenta con una superficie 29,520 metros cuadrados con un cap. Rate de adquisicion de 9.7%, y la ocupacion es de 91%
a 31 dediciembre de 2017.

El 21 de mayo de 2015 se anunci6 la adquisicién de la plaza denominada “ Plaza Cedros’ la cual se encuentra ubicada en
la zona metropolitana de Cuernavaca, Morelos, y la cual comenzé a formar parte del portafolio en agosto de 2015.
Cuenta con una superficie de 19,300 metros cuadrados con un CAP de compra de 9%, y la ocupacion es de 91% al 31 de
diciembre de 2017.

En junio de 2015 Fibrashop debuté en el mercado de deuda publica con la emision de certificados bursatiles fiduciarios
de deuda con clave de pizarra FSHOP15, por un importe de 3,000,000 miles de pesos aun plazo de 5 afiosy atasa TIIE
mas 90 puntos bésicos. Los recursos fueron utilizados para sustituir €l crédito bancario que se tenia por 2, 200,000 miles
de pesos, y la diferencia es utilizada para continuar con €l plan de expansion e inversion.

El 2 de octubre de 2015 se anunci6 la adquisicién de la plaza denominada “Cruz del Sur”, la cual se encuentra ubicada
en la ciudad de Puebla en €l estado del mismo nombre, y la cual comenzo6 a formar parte del portafolio en octubre de
2015. La superficie propiedad de FibraShop asciende a 12,282 metros cuadrados y de 29,716 metros cuadrados totales
administrados, con un Cap de compra de entre 8.7% y 9%, y la ocupacion es de 98% al 31 de diciembre de 2017.

El 22 de julio de 2016, se anunci6 la coinversion en dos Centros Comerciales por un importe aproximado de 1, 781,000
miles de pesos. El primer centro comercia en el que realizaremos la coinversion es “La Perla’, € cua se vislumbra
como uno de los proyectos inmobiliarios méas importantes del pais. Se encuentra ubicado en el area metropolitana de
Guadagjara, la segunda ciudad mas grande de México y una de las mas importantes de América Latina. La segunda
coinversion es “ Sentura Tlalnepantla’, la cual se encuentra localizada sobre Periférico Norte esquina con Mario Colin,
una de las avenidas mas importantes del area metropolitana de la Ciudad de México, en una zona densamente poblada y
con un ato poder adquisitivo. Con esta inversion, FibraShop aumenta su presencia en la zona metropolitana de la
Ciudad de México a ser este €l tercer centro comercia en esta zona del pais.

Sentura Tlalnepantla es un proyecto de usos multiples que incluye dos edificios de oficinas y un hotel. El centro
comercial inicid operaciones en octubre de 2018, a 31 de diciembre de 2020 cuenta con 54 Contratos de Arrendamiento
y un ABR de 33,060 m2. Sentura Tlalnepantla cuenta con 1 Tiendas Anclay 4 Tiendas Sub Ancla.

Fue la primera co-inversion de FibraShop que cuenta con el 35% de |os derechos fiduciarios y un ABR de 33,060 m2.

Es importante destacar que las dos plazas forman parte de complejos de usos mixtos, pero FibraShop sdlo participard en
los centros comerciales.

El 29 de junio de 2016 se anuncio la firma del contrato de crédito de una linea de crédito revolvente por 3, 200,000
miles de pesos a un plazo de tres afios. El crédito se firmo con un sindicato de bancos conformado por Actinver, BBVA
Bancomer, HSBC, Banco Sabadell Capital y Santander.

El 26 de diciembre de 2016, FibraShop hizo del conocimiento del publico el lanzamiento de su fondo de recompra de
sus propios CBFIs en € mercado hasta por el 5% de los titulos en emitidos, a partir del primero de enero de este afio, de

conformidad con lo dispuesto en la Resolucion Misceldnea Fiscal para 2017.
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En julio de 2017 FibraShop realiza una segunda emision de deuda publica, cerrando el libro de colocacion en dos
tramos, en formato de vasos comunicantes. El primer tramo por 1,400,000 miles de pesos a 5 afios a tasa revisable
FSHOP 17 (en funcién de la TIIE a 28 dias) y el otro tramo por 1,600,000 miles de pesos a tasa fija a 10 afios FSHOP
17-2 (tomando como referencia el bono del Gobierno Federal a plazo de 10 afios). Los sobre tasas son 125 puntos base
para el tramo variable y 230 puntos base para el tramo fijo. Los recursos obtenidos fueron destinados para €l prepago del
saldo dispuesto de la linea de crédito sindicada (con garantia hipotecaria), el pago de adquisiciones, coinversiones y
expansiones debidamente informadas al mercado, y fines corporativos en general.

El 27 de octubre de 2017 se concluye con éxito la adquisicion del centro comercial PuertalLaVictoria, cuyo valor inicial
asciende a 2,762,220 miles de pesos. Esta ubicado en la Avenida Constituyentes, principal vialidad de Querétaro, en la
zona central de la ciudad. Querétaro es la décima ciudad mas poblada de México y ha sido en los Ultimos afios la ciudad
con mayor dinamismo econdmico en el paisy un polo de atraccion de inversion naciona y extranjera.

Puerta La Victoria, es un proyecto de tipo “Fashion Mall” que forma parte de un complejo de usos mixtos que incluyen
un area comercial, oficinas, un hotel de 120 llaves y un érea residencial de siete etapas de departamentos. Comenzé
operaciones e 1 de octubre de 2017. Los avances en la comercializacién del proyecto contintian, al 31 de diciembre de
2019 el margen de ocupacion del inmueble es del 96%.

El 6 de marzo FibraShop anuncié que acept6 la oferta de comprar el 40% de su compafia asesora, Grupo Central de
Arquitectura junto con otro grupo de inversionistas vende su participacion a FibraShop.

En octubre de 2018, la Co-inversion Sentura Tlalnepantla inicié operaciones comenzando a generar NOI para €l
portafolio.

El 10 de enero de 2019 FibraShop anuncié que cerr6 la transaccion de venta del inmueble denominado Urban Center
Condesa. El precio de venta fue aproximadamente 5% arriba del valor registrado en libros y un 23% por arriba del
precioinicia de aportacion. EI CAP implicito en latransaccion fue cercano al 7%.

El 21 de junio de 2019, FibraShop hizo del conocimiento del publico inversionista que, como parte del plan de
refinanciamiento que estaba llevando a cabo la emisora, € dia 20 de junio firmé un contrato de crédito con una linea
revolvente por hasta 3,000,000 miles de pesos, con fecha de vencimiento a tres afios, y con posibilidad de ampliarla a
opcién de FibraShop hasta por un afio adicional. Los recursos del crédito fueron utilizados para refinanciar la linea de
crédito revolvente por 3,200,000 miles de pesos, ademas de para usos corporativos y gastos y comisiones relacionados
con el refinanciamiento.

El 25 de junio de 2019, se cerr6 la Oferta Pdblica de Adquisicion (OPA) anunciada desde el 29 de mayo y dirigidaalos
tenedores actuales del bono FSHOP15 (cuyo vencimiento era 2020).

El 27 de junio de 2019 se colocaron certificados bursétiles de deuda mediante un formato de vasos comunicantes; un
tramo atasa variable a4 afios (en funcién dela Tl E a 28 dias) con clave de pizarra FSHOP19 y un tramo a 6 afios atasa

real en UDIs con clave de pizarra FSHOP19U.

Los resultados de estas emisiones se describen a continuaci on;
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a) Canje de titulos mediante la OPA. Se canjearon 52,000 miles de pesos por el FSHOP19 a unatasa de TIIE +
150 bésicos, es decir, 9.99% aproximadamente. Y se canjearon 190,000 miles de pesos a una tasa de Udibono +
235 basicos; es decir, una tasa de 5.80%. FibraShop decidi6 respetar los derechos de los tenedores que
expresaron su intencion de canje, por lo cual decidi6 asignar € 100% de las solicitudes de canje.

b) Recursos frescos. Debido a que no se canjed € 100% de los titulos del FSHOP15, € resto de la emisién fue
ofrecido a nuevos inversionistas o aquellos que decidieran incrementar su posicion en una emision tradicional.
Se colocaron 78,000 miles de pesos en el tramo FSHOP19 y 2,058,000 miles de pesos en el tramo FSHOP19U,
es decir un total de 2,136,000 miles de pesos, estos recursos frescos fueron destinados directamente al prepago
del saldo dispuesto de lalinea de crédito descrita anteriormente.

El dia3 dejulio de 2019, FibraShop realiz6 un prepago de lalinea de crédito por un monto de 2,100,000 miles de pesos.

El 01 de junio de 2020 dispuso de la linea de crédito sindicado administrado por Banco BBVA 2, 900,000 miles de
pesos.

El 22 de junio de 2020 amortiz6 en su totalidad el principal del bono FSHOP 15, 2, 758,099 miles de pesos con los
recursos obtenidos de su linea de crédito sindicada.

El 23 de julio de 2020 firm6 una linea de crédito revolvente comprometida para capital de trabagjo con Nacional
Financiera, SNC., |.B.D. (“NAFIN"), hasta por un monto de 300,000 miles de pesos con garantia hipotecaria. Latasa de
interés pactada es de TIIE + 200 puntos base a un plazo de tres afios.

El 10 de noviembre de 2020 se firmo una linea de crédito revolvente comprometida para capital de trabajo y propdsitos
corporativos generales con Scotiabank Inverlat, Sociedad An6nima, IBM (“Scotid’), hasta por un monto de 220,000
miles de pesos con garantia hipotecaria. Latasa de interés pactada es de TIIE + 250 puntos base a un plazo de tres afios.
Esta linea de crédito comprometida seria utilizada en € caso de algin requerimiento de liquidez extraordinario que
pudiera presentarse y congruente con fortalecer la estructura financiera.

El 3 de noviembre de 2021, FibraShop firmé una linea de crédito en cuenta corriente para capital de trabajo y propdsitos
corporativos generales con Sabadell hasta por un monto de150, 000 miles de pesos sin garantia hipotecaria. La tasa de
interés pactada es de TIIE + 375 puntos base a un plazo de un afio.

El 30 de marzo de 2022, el centro comercial “LaPerld’, inicié operaciones.

En mayo 2022, FibraShop firmé una linea de crédito bancaria revolvente hasta por 1,800,000 miles de pesos a 5 afios.
Este crédito se firmé con KPIs ligados a Sostenibilidad y conté con la participacion de diversas instituciones financieras,
BBVA como Banco Agente, Bancomext, Bancoppel y Monex. Los recursos obtenidos fueron utilizados principa mente

para el pago de vencimientos de deudas.

El 19 dejulio 2022, FibraShop hizo del conocimiento del publico inversionista que liquido la amortizacion de principal
del bono FSHOP17 por 1,400,000 miles de pesos. Los recursos provienen de la linea de crédito revolvente firmada en
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mayo 2022 por un monto de hasta 1,800,000 miles de pesos y con un plazo de 5 afios. Con este pago FibraShop reitera
el compromiso con losinversionistas que le otorgaron la confianza para obtener este financiamiento.

El 10 de agosto de 2022 FibraShop cerré la transaccién de venta del inmueble denominado Urban Center Xalapa con un
precio de venta de 140,000 miles de pesos, con los recursos obtenidos se liquidd una linea de crédito en cuenta corriente
con Sabadell hasta por un monto de150, 000 miles de pesos.

El 22 de noviembre de 2022, FibraShop firmé exitosamente una ampliacion por 650,000 miles de pesos, con las mismas
condiciones, plazos y la participacion proporciona de las mismas instituciones financieras. El nuevo monto de este
crédito revolvente es hasta por 2,450,000 miles de pesos.

El 30 de noviembre de 2022, FibraShop realiz6 un pago parcia de principal por 600,000 miles de pesos a la linea de
crédito revolvente firmada en 2019 por hasta 3,000,000 miles de pesos y solicitd la disminucion de la linea de crédito
por el mismo monto. Por |o tanto, €l nuevo monto total de esta linea de crédito revolvente es hasta por 2,400,000 miles
de pesos y tiene fecha de vencimiento en junio 2023.

El 22 de diciembre de 2022, el Fideicomiso firmo6 un contrato de linea de crédito hasta por un monto de 150,000 miles
de pesos a 18 meses, con Banco Sabadell, el cual devenga intereses sobre latasa TIIE (Tasa de interés interbancaria de
Equilibrio) a 28 dias mas 3.00 puntos porcentual es.

El 24 de abril de 2023, el Fideicomiso firmé el refinanciamiento anticipado de la linea de crédito con Scotiabank por
hasta 220,000 miles de pesos. El vencimiento de la linea era hasta noviembre de 2023; sin embargo, se firm6 una
ampliacion de plazo hasta noviembre 2026, practicamente con las mismas condiciones. Asi mismo, el 21 de diciembre
de 2023, e Fideicomiso firmd un convenio modificatorio a contrato para adherir indicadores clave de desempefio
sustentables.

El 14 de junio de 2023, el Fideicomiso firmo un contrato de crédito con una linea revolvente por hasta 2,400,000 miles
de pesos a un plazo maximo de cuatro afios con BBVA México como banco agente. El contrato de crédito se firmo a
amparo del marco de referencia para financiamientos ligados aindicadores y metas sustentables.

L os recursos fueron utilizados para refinanciar la linea de crédito revolvente firmada en 2019 por 2,400,000 miles de
pesos que vencia en 2023.

El 23 de junio de 2023, el Fideicomiso liquidd al vencimiento el bono FSHOP19, cuyo principal era por 130,052 miles
de pesos. El pago de este vencimiento se realiz6 con recursos propios del Fideicomiso.

El 14 de julio de 2023, & Fideicomiso firmé el refinanciamiento anticipado de la linea de crédito con Nacional
Financiera cuyo principal era de 300,000 miles de pesos 'y € vencimiento era el 21 de julio de 2023. El nuevo crédito
bilateral revolvente de hasta 400,000 miles de pesos tiene practicamente las mismas condiciones a un plazo de cuatro
anos.
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El 24 de octubre de 2023, € Fideicomiso firmé una linea de crédito bilateral con Banco del Bajio por 806,000 miles de
pesos a un plazo de 8 afios. El destino de los recursos fue prepagar una parte de la linea de crédito sindicada revolvente
de 2,400,000 miles de pesos.

El 13 de diciembre de 2023, el Fideicomiso anuncié al publico inversionista que,se realizé un pre pago de 310,000 miles
de pesos alalinea de crédito sindicada de 2,450,000 miles de pesos firmada en 2022.
El pago fue realizado con los recursos obtenidos del primer pago de la venta de Kukulcan Plaza.

El 17 de mayo de 2024, Fibra Shop anunci6 la resolucion favorable para llevar a cabo el proceso de adquisicion de tres
inmuebles: Sentura Tlalnepantla, Sentura Zamoray Galerias San Juan del Rio.

El 22 de mayo de 2024, se adquirio € 65% de los derechos fideicomisarios del Centro Comercia Sentura Tlalnepantla
por un monto total de $747,500, la forma de pago se realizo en efectivo y con certificados. Se pagaron 69,615,385
CBFI's a un precio de 6.50 por certificado, quedando pendiente de pago a 31 de diciembre de 2024 un monto de
$42,500, de los cuales seran pagaderos |os proximos cinco meses $15,000 y al cierre de 2025 se liquidaran los $27,500
restantes. Con la adquisicion realizada, FibraShop cuenta con € 100% de los derechos fideicomisarios.

El 31 de mayo de 2024, se adquiridé € 100% de los derechos fideicomisarios del Centro Comercial Sentura Zamora

por un precio pactado de $500,000 miles de pesos, la liquidacién se realizé en efectivo y con CBFI’s. Se
pagaron 58,461,539 CBFI’s a un precio de 6.50 por certificado, quedando pendiente de pago a 31 de diciembre de
2024 un monto en efectivo de $15,000, los cuales seran pagaderos los proximos cinco meses. El inmueble se encuentra
ubicado en Zamora de Hidalgo, Michoacan México.

El 15 de julio de 2024, se adquirié los derechos de copropiedad de Inmobiliaria Zona Mx consistentes en la parte
alicuota que representa el 80% de las unidades privativas identificadas como Condominio GSJ 2, Condominio GSJ 3,
Condominio GSJ 4 y Condominio GSJ 5, que forman parte del Condominio “Plaza Galerias San Juan del Rio” por un
precio pactado de $520,000, la liquidacion se realizo en efectivo y con CBFI’s. Se pagaron 71,538,462 CBFI's a un
precio de 6.50 por certificado, quedando pendiente de pago a 31 de diciembre de 2024 un monto en efectivo de
$15,000, los cuaes serén pagaderos los proximos siete meses. Galerias San Juan del Rio ubicada en Santiago de
Querétaro, México.

El 26 de junio de 2024, se concluy6 el proceso de asociacion de los inmuebles Plaza Puerto Paraiso propiedad del
Fideicomiso y Via Paraiso propiedad de Grupo Frel, mediante la aportacién al patrimonio del Fideicomiso Irrevocable
Numero BA 13294, cuyo objetivo es maximizar la comercializacion y rentabilidad en ambas propiedades.

El 20 de noviembre de 2024, €l Fideicomiso firmé un crédito sindicado por un monto de hasta 1,930,000 miles de pesos,
paraliquidar € saldo insoluto del crédito vigente que financia el Centro de Vida La Perlay reducir en 50 puntos base la
tasa de interés.

El 10 de diciembre de 2024, el Fideicomiso firmé un contrato de crédito simple con garantia hipotecaria con Banco del
Bajio hasta por un monto de 200,000 miles de pesos a un plazo de tres afios.

Desde su formacion Fibra Shop hatriplicado su ABR pasando de 140,500 m2 a 698,621 mz,
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a) Descripcién del negocio

Estamos organizados como un fideicomiso que se constituy6 el 21 de junio de 2013 de conformidad con la Legislacion
Aplicable y llevamos a cabo nuestras operaciones a fin de que se nos aplique el régimen fiscal de una FIBRA en
términos de lo previsto en el Oficio SAT, conforme a los articulos 187 y 188 de la LISR vigente actualmente, antes los
articulos 223 y 224 de la LISR. Con €l objetivo de que se nos aplique e régimen fiscal de FIBRA, se debera distribuir
por lo menos & 95% del Resultado Fiscal del Fideicomiso, y a menos e 70% de nuestros activos deberan estar
invertidos en inmuebles que se destinen al arrendamiento y € remanente, si existe, se invertira en valores a cargo del
Gobierno Federal inscritos en e RNV o en acciones de sociedades de inversion en instrumentos de deuda, entre otros
requisitos.

Continuaremos con la estrategia de crecimiento a través de la expansion, revitalizacion, adquisiciones disciplinadas y
desarrollo de bienes raices, que consideramos tienen o tendrén el potencial para generar atractivos rendimientos a largo
plazo. Buscaremos adquirir o desarrollar propiedades que se caractericen por localizarse en ubicaciones privilegiadas, en
mercados desatendidos o bien, en mercados con gran densidad poblacional. Asimismo, buscaremos que el disefio y la
calidad del producto inmobiliario que se pretenda adquirir o desarrollar, permita una utilizacién éptimay flexible de la
propiedad.

i) Sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso esta enfocado a invertir

El Fideicomiso, creado bajo la Legislacion Aplicable, ha sido planeado principalmente para adquirir, poseer, construir,
arrendar y operar exclusivamente un amplio rango de centros comerciales en México. La Fibra tiene como objetivo
principal proporcionar retornos atractivos con riesgo gjustado a largo plazo alos Tenedores, mediante Distribuciones de
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Efectivo estables y la apreciacion de sus Bienes Inmuebles. Dicho objetivo se logra creando, de manera selectiva, una
cartera diversificada de Bienes Inmuebles estratégicamente ubicados y que se destinardn predominantemente a
arrendamiento, aunque no exclusivamente, en el sector de centros comerciales primordialmente con a menos una
Tienda Ancla por Inmueble, asi como diversos locales destinados al comercio detalista de articulos y accesorios
amparados bajo marcas atamente reconocidas y bien posicionadas, con amplio prestigio (entre otras caracteristicas) y
gue atraen principalmente ala poblacién perteneciente al nivel socioeconémico C+y superiores :1.

El Fideicomiso se constituy6 de conformidad con la Legidacion Aplicable con la intencién de que le sea aplicable el
régimen fiscal de una FIBRA conforme alos articulos 187 y 188 de la LISR vigente actuamente, antes los articulos 223
y 224 de laLISR. A efecto de que € Fideicomiso pueda mantenerse como una FIBRA, anualmente (a més tardar el 15
de marzo) se debera distribuir por lo menos el 95% (noventay cinco por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso, y
a menos & 70% (setenta por ciento) de los activos del Fideicomiso deberén estar invertidos en Inmuebles que se
destinen a arrendamiento, entre otros requisitos.

i) Patentes, licencias, marcasy otros contratos

Cada uno de los Bienes Inmuebles de la Fibra cuenta con una marca propia. Los nombres bajo los cuales operan 1os
Inmuebles que integran el portafolio de inversién se encuentran debidamente registrados ante el Instituto Mexicano de la
Propiedad Industrial

Fibra Shop, alafechadel presente Reporte Anual, tiene latitularidad de |as siguientes marcas y disefios, conforme ala
clasificacion del Protocolo concerniente a Arreglo de Madrid relativo a Registro Internacional de Marcas:

“FIBRA SHOP”, y Disefio, en las clases 35y 36;

“CITY CENTER BOSQUE ESMERALDA”, enlasclases 35y 36;
“GALERIASTAPACHULA” y Disefio, en laclase 35;

“LA LUCIERNAGA", Disefio, en clase 35;
“LOSATRIOSFIBRA SHOP” enlaclase 35;

“NIMA SHOPS’ y Disefio, en la clase 36;

“PLAZA CEDROSCIVAC” y disefio, en laclase 35

“PLAZA CIBELES’, enlaclase 36;

"PUERTO PARAISO” y disefio, en laclase 36;

“PUERTA TEXCOCO” y disefio, enlaclase 35y 36;

“URBAN CENTER JURIQUILLA" y disefio, en la clase 36;
“URBAN CENTER JURICA” vy disefio, en la clase 36;

"CRUZ DEL SUR" y disefio, en la clase 36.

“LA PERLA ARTE Y VIVENCIA URBANA Y RETAIL" Disefio, en clase 35y 36;

Deigua manera, alafechadel presente Reporte Anual, Fibra Shop tiene la cotitularidad de la siguiente marcay disefio,
conforme alaclasificacion del Protocolo concerniente a Arreglo de Madrid relativo al Registro Internacional de
Marcas:

“ESPACIO LATINQO” y Disefio, enlasclases 35y 43
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“#FIBRASHOPCONTIGO”, en clases 35 y 36;
"CENTRO DE VIDA", en clase 41.

Por otro lado, alafechadel presente Reporte Anual, Fibra Shop tiene unalicencia para el uso de las siguientes marcas
en México:

No. de

Regisito Marca Clase
1754629 | “PUERTA LA VICTORIA” Nominativa 16
1753038 | “PUERTA LA VICTORIA” Nominativa 35
1754630 | “PUERTA LA VICTORIA” Nominativa 36
1753039 | “PUERTA LA VICTORIA” Nominativa 37
1753941 | “PUERTA LA VICTORIA” Nominativa 38
1754631 | “PUERTA LA VICTORIA” y Disefio Mixta 16
1753040 | “PUERTA LA VICTORIA” y Disefio Mixta 35
1756770 | “PUERTA LA VICTORIA” y Disefio Mixta 36
1753041 | “PUERTA LA VICTORIA” y Disefio Mixta 37
1753942 | “PUERTA LA VICTORIA” y Disefio Mixta 38

Principales clientes

Actuamente, los 30 principales arrendatarios (clasificados por grupo comercial y/o econdmico) representan
alrededor del 64.1% del érea bruta rentable y 49.2% de los ingresos totales al 30 de septiembre del 2025, tal
como se apreciaen el siguiente cuadro:
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Grupo Liverpool
Cinepolis
Grupo Walmart
Grupo Carso
Soriana
Cinermex
INDITEX

Grupo Marti
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Home Depot
HEM

Innova Sports
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Deportenis
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Sonora Grill
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Es importante sefialar que dentro de los primeros 30 arrendatarios, todos son corporativos reconocidos tanto nacionales
o0 internacionales. Destaca que ninglin arrendatario representa méas del 8.5% de los ingresos operativos (excluyendo

estacionamientos).
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TOP 30 POR INGRESOS TOTALES
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Estado % delosingresos
Guangjuato 14%
Baja California Sur 9%
Querétaro 15%
Jalisco 22%
Sonora 9%
Puebla 2%
Michoacan 2%
Chiapas 4%
Chihuahua 6%
Estado de México 12%
Morelos 6%
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Tamaulipas Préximamente

FibraShop ademas de buscar mejorar su presencia en mas entidades y ciudades, tiene como objetivo contar con una
buena diversificacion del portafolio en funcién de giros (por ingresos y por metros cuadrados), esto con el propdsito de
controlar €l riesgo de dependencia de un sector en particular que pudiera estan mas expuesto alos cambios en los ciclos
€conomicos.

FibraShop tiene como objetivo contar con una buena diversificacion del portafolio en funcién de giros (por
ingresos y por metros cuadrados), esto con el propdsito de controlar el riesgo de dependencia de un sector en
particular que pudiera estan mas expuesto a los cambios en los ciclos econdmicos.

Los principales ingresos por giro de negocio son:
+ Moday calzado
« Alimentos

« Entretenimiento

Representando un 54.4%.

Cabe resaltar que ningun giro es mayor del 21.5% como proporcién de los ingresos. Lo anterior, se traduce en
gue existe una buena diversificacién de ingresos por actividad econdmica y un balance adecuado en el
portafolio por tipo de giro.

CARACTERISTICASDE LOSCONTRATOS

AREA RENTABLE POR GIRO DE NEGOCIOS INGRESO POR GIRO DE NEGOCIOS
Giro % Giro %
Tienda

18% Moda y Calzado 21.5%
Departamental
Moda y Calzado 16.7% Alimentos 18%
Entretenimiento 15.8% Entretenimiento 14.9%
Supermercado 14.2% Hogar y Decoracién 10.6%
Alimentos 10.9% Tienda Departamental 6.8%
Hogar y Decoracion 8.5% Deportes 6.6%
Deportes 5.9% Supermercado 6.0%
Servicios 2.4% Servicios Financieros 3.9%
Servicios Financieros 2.4% Salud y Belleza 3.8%
Salud y Belleza 1.9% Servicios 3.4%
Otros 1.6% Otros 2.8%
Papeleria 1.0% Autos y Motocicletas 1.0%
Autos y Motocicletas 0.6% Papeleria 0.6%
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Total 100.0% Total 100.0%

VENCIMIENTO DE LOSCONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

En ningln afio se concentran vencimientos de contratos por una proporcion mayor a 30% del area rentable del
portafolio de centros comerciales. El plazo promedio remanente por area rentable de vigencia de los contratos es de

aproximadamente 5 afios.

Al cierre del trimestre, FibraShop cuenta con un total de 2,090 contratos firmados con arrendatarios donde e 2%
corresponden a Anclas, 4% a Sub-Anclasy el 94% corresponden alocales, Fast Food, areas comunes, Kioscosy otros.

Total, de
Plaza 2025 2026 2027 2028 2029+ contratos
por plaza
Plaza Cibeles 6% 15% 11% 3% 64% 229
La Luciérnaga 1% 33% 18% 11% 37% 90
Puerto Paraiso 9% 33% 15% 7% 36% 144
UC Jurica 0% 29% 29% 21% 21% 34
UC Juriquilla 4% 25% 49% 14% 8% 41
Puerta Texcoco 7% 12% 37% 38% 6% 118
UC Nima Shops 0% 18% 24% 16% 42% 26
Los Atrios 9% 4% 53% 5% 29% 123
Galerias Mall
Sonora 6% 34% 12% 14% 35% 178
Galerias
Tapachula 3% 14% 8% 45% 30% 118
Las Misiones 25% 27% 6% 9% 33% 163
City Center
Bosque 4% 10% 5% 20% 61% 77
Esmeralda
Plaza Cedros 6% 10% 68% 1% 15% 28
Cruz del Sur 4% 8% 3% 3% 82% 121
Puerta La
Victoria 4% 15% 44% 12% 25% 146
Sentura
Tialnepantla 10% 4% 18% 41% 27% 46
La Perla 6% 27% 25% 7% 36% 239
Sentura Zamora 8% 12% 51% 10% 19% 60
Via Paraiso 0% 13% 7% 4% 76% 23
San Juan del Rio 9% 12% 24% 17% 38% 86
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Total general 6% 18% 25% 15% 36% 2,090

Legislacion aplicable y régimen fiscal.

La Fibra estara sujeta al régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de conformidad con los articulos 187 y 188 de laLISR
La LISR, requiere que una FIBRA distribuya anualmente, a mas tardar € 15 de marzo, a menos €l 95% (noventa y
cinco por ciento) de su Resultado Fiscal. El Resultado Fiscal de la Fibra se calculara en términos del articulo 10 (diez)
de la LISR, segun dicho término sea modificado de tiempo en tiempo. De conformidad con el Fideicomiso se llevard a
cabo la distribucién de a menos el 95% (noventay cinco por ciento) del Resultado Fiscal a Tenedores.

A continuacion, se sefiala una descripcion de algunas de las consecuencias fiscales en materia de ISR de acuerdo con la
legislacion fiscal vigente en México, generadas con motivo de la adquisicion, tenenciay engjenacion de los CBFIs. Sin
embargo, la descripcion en comento no debe considerarse como un andlisis exhaustivo y completo de latotalidad de los
alcances tributarios relevantes para que e inversionista tome una decision a momento de invertir en los CBFls. La
presente descripcion no constituye y no puede ser considerada como una opinion juridica o fiscal emitida en favor de los
inversionistas de los CBFIs, puesto que su Unico objetivo es proporcionar una descripcion general de acuerdo con las
disposiciones fiscales vigente en México alafecha del presente Informe Anual.

Tomando en consideracion la generalidad de la presente descripcion, el tratamiento fiscal planteado pudiera no resultar
aplicable para ciertos inversionistas, por 1o que se sugiere a cada uno de ellos consultar con sus asesores fiscales las
implicaciones de la suscripcion y disposicion de CBFIs desde €l punto de vista tributario mexicano.

Este apartado no analiza la totalidad de las implicaciones fiscales que pudieran resultar aplicables a los Tenedores de los
CBFls.

El régimen fiscal aplicable a la engjenacion de CBFIs emitidos por €l Emisor, através de laBMV para personas fisicas
y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero esté previsto en los articulos 187 y 188 delaLISR.

Recursos humanos.

El Fideicomiso no cuenta con empleados en la presente fecha ni tiene celebrada relacion laboral o contrato colectivo de
trabajo con persona o sindicato alguno. EI Administrador, subsidiaria de la Fibra, sera quien contrate directamente a
cual esquiera empleados que se requieran. Al cierre del presente reporte se cuenta con 884 empleados.

I nformacion de mercado
Panorama General

Durante € Ultimo trimestre del afio 2024, de acuerdo al Banco de México, € entorno econémico externo se caracterizo
por tener un ritmo menor de crecimiento al registrado durante el afio; el proceso des inflacionario mundia progresd
durante €l Ultimo afio, si bien la inflacion subyacente ha mostrado persistencia, la mayoria de los paises presentan un
avance respecto ainicios de afio. El Banco de México evalud el avance inflacionario derivado de los choques globales,
tomando en cuenta € actual panorama inflacionario y e grado de restriccion monetaria prevaleciente, la Junta de
Gabierno considerd apropiada una reduccién en la tasa de referencia, se decidid por mayoria reducir en 50 puntos base
el objetivo parala Tasa de Interés Interbancariaa un diaaun nivel de 9.50%.
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En e ambito interno, la economia mexicana mostro su debilidad en el Ultimo trimestre de 2024, € PIB registroé una
contraccion respecto a trimestre anterior. Durante 2024 el crecimiento econdmico en México fue menor a 1.5% en
contraste con los dos Ultimos afios que tuvo un crecimiento mayor a 3%.

De acuerdo a Banco de México, en e bimestre octubre-noviembre de 2024, |a demanda interna tuvo una desacel eracion
del consumo privado. El consumo de bienes y servicios de origen nacional se mantuvo con atonia, mientras que €l
consumo de bienes importados disminuyé respecto al tercer trimestre. La disminucion en el consumo de bienes se
derivé de factores como la desaceleraciéon del empleo, las actividades primarias retrocedieron de manera importante
durante €l periodo.

Al cierre de 2024, indicadores relacionados con e consumo privado en € mercado nacional presentaron un
comportamiento diferenciado. Por un lado, en e cuarto trimestre las ventas de las industrias manufactureras
retrocedieron respecto del tercer trimestre. Asimismo, en e lapso octubre-noviembre los ingresos de las empresas
comerciales a por menor se contrajeron. A su vez, en el cuarto trimestre de 2024 y principios de 2025, las ventas de la
ANTAD mantuvieron un bajo dinamismo. En el dltimo trimestre de 2024, € gasto con tarjetas de crédito y débito en
términos reales crecid. Finalmente, en enero de 2025 las ventas de vehicul os ligeros continuaron moderando su ritmo de
expansion.

VentasANTAD
Ventas ANTAD ( Variacion Anual) 2020-2024
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En relacién con algunos determinantes del consumo, en el trimestre octubre-diciembre de 2024 la masa salarial siguio
expandiéndose. Ello fue resultado del avance en las remuneraciones medias reales, toda vez que la poblacién ocupada
remunerada se contrajo ligeramente en € periodo. Por su parte, luego de haber alcanzado un nivel maximo en octubre de
2024, entre noviembre de 2024 y enero de 2025 el indicador de confianza del consumidor hilé tres meses con
disminuciones consecutivas, si bien alin permanecié en niveles especialmente altos. Finalmente, en el cuarto trimestre
de 2024, |as tasas de crecimiento del crédito de la banca comercial continuaron en niveles relativamente altos, si bien se
moderaron respecto de |o observado en la segunda mitad de 2023 .

Deteminantes del consumo privado
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El financiamiento en la economia mexicana ha tenido un comportamiento moderado en el crédito otorgado a empresasy
la tasa de interés se ha mantenido elevada, asimismo se ha notado una desaceleracion a crédito otorgado a hogares lo
gue refleja un menor consumo privado.

I ndicador es de Consumo
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ndice de confianza al consumidor /) junéo H5.4
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nflacidn Anual /7 junio 51 50

empleo Formal J) penio 1587 iy

necimniento de vantas minofistas (INEGI) /f mayo 01 01

PIB (Millprgs de Pesos Maxicanos) ff Al 1T 24 BOCE00 20280628

Vienas de Automidviles (unidades)  acumiulado & junio 633087 OB EE0
3% ANTALD (Miles de Millones de Pasos M LUMILEO0 & Sy T4

Lnic

ndice de la actividad industrial // junio 1232 mz

Fuente: CBRE Research

De acuerdo con € Indicador Mensua del Consumo Privado de INEGI*, € gasto que realizan los hogares en e consumo
de bienes 'y servicios de orgen nacional registré un incremento anual del.1% al cierre de mayo 2024, mientras que los
bienes de origen importado crecieron 12.2%. Estos indicadores reflejan que, aun contemplando e incremento de
precios, el comprador absorbe esos cotosy e consumo puede mantener |a tendencia de crecimiento.

En México al cierre de 2024, el inventario de centros comerciales con superficies mayores alos 10,000 m2 creci6 1.1%
con respecto al cierre de 2023, contemplando gque se incrementaron 286 mil mz nuevos en € afio.
Laregion centro (156,000 ne) y laregidn noroeste (63,000 me) incorporan en conjunto el 71% de la nueva area rentable,

en su mayoriabajo e concepto de Power Center.
Se estima que, durante € 2025 puedan ingresar al inventario mas de 162,000 metros cuadrados nuevos, en centros

comerciales que tienen un area rentable desde los 17 mil mzhastalos 49 mil me.
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En México existen diversos productos financieros y de inversion para € sector inmobiliario, los instrumentos de
inversién como los CKDs, FIBRAS y Acciones, son €l resultado de fondos de inversion privada decididos a participar
de forma institucional, estructurada y ordenada. Dichos instrumentos apoyan y capitalizan a desarrolladores y proyectos

con caracteristicas especificas, esto ha generado una mayor credibilidad por parte del pdblico inversionista.

Estructura de administracion.
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LaFibraalafecha de emisién de este Reporte, es parte actora en los siguienteslitigios:
LaFibraalafecha de emision de este Reporte, es parte actora en los siguienteslitigios:

» Juicio Ordinario Civil, tramitado ante el Juzgado Noveno de lo Civil de la Ciudad de México, interpuesto por Nueva
Wal-Mart de México, donde se reclama el pago de dafios ocasionados derivados de la construccion, pago de perjuicios
derivados de la construccion de laobray € cierre de la tienda Superama Jurica, dafio moral, dafios punitivos y gastosy
costas. Este juicio se encuentra en fase de instruccién siendo que hay terceros llamados a juicio que no han sido
notificados.

e Juicio Ordinario Mercantil tramitado ante el Juzgado Décimo Segundo de Distrito en Materia Civil de la Ciudad de
México, promovido por Banco Naciona de México, SA., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division
Fiduciariaen su caracter de fiduciario del Fideicomiso nimero F/17089-3 y Trefo Querétaro La Victoria en contra de Cl
Banco, S.A. Institucion de Banca Mltiple actuando en su exclusivo caracter de fiduciario en el Fideicomiso Irrevocable
nimero F/00854, en el cual se reclama el cumplimiento del Contrato de Compraventa de Activos, celebrado € 12 de
mayo de 2017, asi como sus convenios madificatorios.

» Declaracion administrativa de infraccidn respecto alamarca “Luxury Avenue’ y otras, interpuesta por €l sefior José
Ramon Garcia Villarreal radicado ante la Direccion Divisional de Proteccidn a la Propiedad Intelectual, Subdireccion
Divisional de Prevencion de la Competencia Desleal, Coordinacion departamental de infraccionesy Delitos, presentada
el 23 de mayo de 2019.

e Juicio de amparo indirecto 145/2020 radicado en el Juzgado Tercero de Distrito de Amparo y Juicios Federales en el
Estado de Querétaro, promovido por el Fideicomiso CIB/2861 contra las autoridades de la Secretaria de Finanzas y la
Secretaria del Ayuntamiento, ambos del Municipio de Querétaro, Querétaro, reclamando la omision de la Secretaria de
Finanzas y la Secretaria del Ayuntamiento, ambos del Municipio de Querétaro, Querétaro de pronunciarse sobre la
solicitud de descuento a impuesto sobre traslado de dominio presentada el 17 de noviembre de 2017, respecto de la
compra venta del inmueble denominado “Puerta la Victoria’. Mediante sentencia definitiva de 24 de abril de 2023 se
sobresey6 €l juicio de amparo, inconformes con la misma, se interpuso recurso de revision radicado en el Segundo
Tribunal Colegiado en Materias Administrativa y Civil del Vigésimo Segundo Circuito, con residencia en Querétaro,
Querétaro, bajo €l nimero de expediente R.A. 344/2023.

» Juicio contencioso administrativo local 2110063-QI radicado en € Juzgado Primero Administrativo en Querétaro de
Justicia Administrativa, promovido por e Fideicomiso CIB/2861 contra la Resolucion No. DI1/2498/2021, de 22 de
septiembre de 2021, emitida por el C. Secretario de Finanzas del Municipio de Querétaro, Querétaro, en la que resuelve
otorgar un 39.9% de descuento al impuesto sobre traslado de dominio que no resulta conforme a derecho.

Adicionalmente se tienen diversos litigios de controversias de arrendamiento en contra de arrendatarios morosos, en los
centros comerciales denominados Cruz del Sur, Las Misiones, Galerias Tapachula, Plaza Cibeles, City Center Bosgue
Esmeralda, Puerta La Victoria, Los Atrios, Plaza La Luciernaga y La Perla. Los procesos judiciales, descritos
anteriormente no representan riesgos significativos y a juicio de la Administracion no son materiales; asimismo se
manifiesta que dichos procesos son |os Unicos que existen a lafecha de este reporte en relacién con la Fibra.
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Reclamosy gravamenes no iniciados.

En cuanto a reclamos y gravamenes no iniciados en los que estuviera involucrada Fibra Shop o que eventualmente
pudieran afectarla ala presente fecha, no tenemos conocimiento acerca de la existencia inequivoca de |os mismos.

iii)  Derechos

Los Tenedores de CBFls, de conformidad con el articulo 63, fraccion Il de la Ley del Mercado de Valores, tendran
derecho a una parte de los frutos, rendimientos y en su caso, a valor residual de los bienes o derechos afectos con ese
propésito a Fideicomiso, por 1o 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 econdmicos alguno hasta en tanto no sean
puestos en circulacion.

iv) Distribuciones-

La Fibra anticipa que e efectivo disponible estimado para efectuar Distribuciones de Efectivo sera mayor a la
distribucion minima requerida por la Legislacion Aplicable. Sin embargo, bajo ciertas circunstancias se tendré que pagar
Distribuciones de Efectivo en exceso del efectivo disponible para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo a efecto de
cumplir los requisitos minimos de distribucién establecidos por la Legislacion Aplicable y para ello podrian tener que
utilizarse los recursos que se obtengan en futuras emisiones de capital o de deuda, venta de activos o financiamientos.
La Fibra no puede garantizar que la politica de distribucion no sera modificada en el futuro.

Las condiciones de entrega de las Distribuciones de efectivo, serdn determinadas por el Comité Técnico, € cua podra
considerar, entre otros factores, los siguientes.

» resultados reales de operacion;

¢ nivel deflujos de efectivo retenidos;

* términosy condiciones de cualquier financiamiento;

e cualquier requerimiento relacionado con € servicio de ladeuda;

e ingreso gravable;

e reguerimientos de entrega de Distribuciones conforme la Legislacion Aplicable;

e gastosde operacion; y

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

Cabe mencionar, que FibraShop nunca ha distribuido la utilidad derivada de la revaluacion de activos ni el efecto de
valuacién de derivados (dado que son partidas que no representan flujo de efectivo).
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Durante la sesion del pasado 23 de febrero del 2023, e Comité Técnico de FibraShop deliberd sobre las perspectivas
economicas del 2023, la expectativa de endurecimiento de la politica monetaria en México con tasas de interés atas, la
persistencia en niveles elevados de inflacion, la posibilidad de desaceleracién econdmicay prevenir posibles caidas de
flujos de efectivo. Por otro lado, € Comité Técnico ha considerado también la recuperacion del portafolio, €l desempefio
acelerado de la Perla, los avances en el refinanciamiento de deudas, asi como, €l estatus actual de la venta de activos no
estratégicos. Basado en lo anterior, € Comité Técnico decidié mantener una posicién de prudencia, finanzas sanas en
beneficio de todos los inversionistas, por lo tanto, determiné no pagar distribucién de dividendos durante el gercicio
2022. Las utilidades generadas en €l cuarto trimestre fueron reinvertidas en €l negocio.

En lasesion ordinariarealizada €l 20 de julio de 2023, el Comité Técnico aprobo pagar una distribucion correspondiente
al segundo trimestre de 2023 de 0.0667 pesos por CBFI, lo cual representa una distribucién de 30,000 miles de pesos.
Ladistribucién fue pagada en efectivo €l 15 de agosto de 2023.

En la sesion ordinaria redlizada el 19 de octubre de 2023, el Comité Técnico aprobé pagar una distribucion
correspondiente al tercer trimestre de 2023 de 0.1143 pesos por CBFI, lo cua representa una distribucion de 50,000
miles de pesos. Ladistribucion fue pagada en efectivo el 9 de noviembre de 2023.

En la sesion ordinaria redizada e 12 de febrero de 2024, el Comité Técnico aprobd pagar una distribucion
correspondiente a cuarto trimestre de 2023 de 0.1257 pesos por CBFI, lo cua representa una distribucion de 55,000
miles de pesos. La distribucién fue pagada en efectivo el 28 de febrero de 2024.

En lasesion ordinariarealizada el 18 de abril de 2024, el Comité Técnico aprobd pagar una distribucion correspondiente
al primer trimestre de 2024 de 0.1371 pesos por CBFI, lo cua representa una distribucion de 60,000 miles de pesos. La
distribucion fue pagada en efectivo €l 7 de mayo.

En lasesion ordinariarealizada el 22 de julio de 2024, el Comité Técnico aprobd pagar una distribucién correspondiente
al primer trimestre de 2024 de 0.1177 pesos por CBFI, lo cua representa una distribucion de 75,000 miles de pesos. La
distribucion fue pagada en efectivo € 7 de agosto.

En la sesion ordinaria redlizada el 21 de octubre de 2024, el Comité Técnico aprobé pagar una distribucion
correspondiente al tercer trimestre de 2024 de 0.1413 pesos por CBFI, lo cua representa una distribucion de 90,000
miles de pesos. Ladistribucion fue pagada en efectivo el 7 de noviembre.

En la sesidon ordinaria redizada € 17 de febrero de 2025, el Comité Técnico aprobd pagar una distribucion
correspondiente a cuarto trimestre de 2024 de 0.1491 pesos por CBFI, lo cua representa una distribucion de 95,000
miles de pesos. Ladistribucion fue pagada en efectivo el 5 de marzo de 2025.

3.3. Descripcion de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso
i Inmuebles propiedad del fideicomiso.

FibraShop es un fideicomiso constituido principamente para adquirir, poseer, administrar y desarrollar propiedades
inmobiliarias enfocadas a sector de centros comerciales en México. El portafolio actual consiste de dieciocho
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propiedades situadas en once estados de la Republica Mexicana, asi como una plaza en proceso de desarrollo. Sus
caracteristicas y localizacion se muestran en el siguiente cuadro:

PROPIEDADES FECHA ABR ABR ABR total Valor de Valor del Localizacién
DE FSHOP | Locatarios | administrado | adquisicién inmueble
ADQ. (m2) (m2) (m2) (mdp)
1.Plaza Cibeles jul-13 79,899 79,899 1,291 3,350 Irapuato, Gto.
2.la Luciérnaga ) San Miguel de
jul-13 20,114 9,000 29,114 297 540
Allende, Gto.
3.Puerto Paraiso / jul-13 Los Cabos, BCS
; , . 48,304 4,902 53,206 1,502 2,715
Via Paraiso fjun-24
4.UC Jurica ) Santiago de
jul-13 11,728 2,700 14,428 295 313 ,
Quereétaro, Qro.
5.UC Juriquilla ) Santiago de
jul-13 9,644 9,644 319 360 3
Querétaro, Qro.
6.Puerta Texcoco Texcoco, Edo
feb-14 63,502 63,502 939
1,745 Mex.
7.UC Nima Shops . Puerto Vallarta,
jul-14 3,865 3,865 116 245 Jal
al.
8.Los Atrios ago-14 51,243 51,243 384 1,420 Cuautla, Mor.
9.Galerias Tapachula, Chis.
ago-14 32,224 32,224 532 1,052
Tapachula
10.Galerias Mall Hermosillo, Son.
ago-14 60,624 60,624 649 2,460
Sonora
11.Las Misiones Cd. Juarez,
oct-14 37,816 18,607 56,423 843 2,030 chih
n.
12.City Center Atizapan de
Bosque Esmeralda | may-15 30,425 30,425 431 740 Zaragoza, Edo.
Mex
13.Plaza Cedros ago-15 20,241 20,241 387 247 Jiutepec, Mor.
14.Cruz del Sur Cuautlancingo,
oct-15 12,335 32,432 44,767 542 600 p
ue.
15.Puerta La Santiago de
o oct-17 59,525 59,525 2,857 3,046 )
Victoria Querétaro, Qro.
16.Sentura Tlalnepantla,
sep-17 32,698 32,698 1,032 1,149
Tlalnepantla Edo. Mex.
17.La Perla mar-22 86,600 26,974 113,574 5,243 6,300 Zapopan, Jal.
18. Sentura ) Zamora,
jun-24 17,213 11,306 28,519 500 535 . 3
Zamora Michoacan
19. San Juan del . San Juan del Rio,
, jul-24 20,621 8,951 29,572 520** 730
Rio Qro
Total Portafolio y
. . 698,621 114,872 813,493 18,679 29,577
Coinversiones

** El monto de 520 mdp es correspondiente a la parte proporcional adquirida.
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De conformidad con nuestra Politica de Avallos, estos se actualizan cada determinado periodo a distintas
propiedades. A continuacién, se presentan los resultados de los avallos correspondientes a este periodo:

PROPIEDAD AVALUO 2025 mdp AVALUO 2024 mdp REVALUACION
Galerias Tapachula 1,052 1,002 50
Plazala Luciérnaga 540 510 30

Puerta Texcoco 1,745 1,670 75
Puerta La Victoria 3,000 2,865 135
Galerias Mall Sonora 2,460 2,350 110

Plaza Cibeles 3,350 3,150 200

Plaza Atrios 1,420 1,350 70

Las Misiones 2,030 1,900 130
v g:;t:rra?doasque 740 690 50

Cruz del Sur 600 570 30

Jurica 313 310 3
TOTAL 17,250 16,367 883

Durante este trimestre, el promedio de ocupacién del total del portafolio fue de 94.13%. La ocupacion del portafolio
estabilizado fue del 96.50%; es decir, no incluye La Perlani las nuevas adquisiciones.

1. PlazaCibeles: 100%
2. Laluciérnaga 100%

3. Puerto Paraiso 87%

4. Nima Shops: 100%
5. PlazaAtrios: 99%
6. LasMisiones: 95%
7. UC Jurica 88%
8. UC Juriquilla 96%
9. Puerta Texcoco: 95%
10. Galerias Tapachula: 97%
11. GaleriasMall Sonora. 99%

12. City Center: 95%
13. Plaza Cedros: 84%

14. Cruz del Sur: 97%
15. PuertalaVictoria 100%
16. Sentura Tlanepantla: 80%
17. LaPerla 88%
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18. San Juan del Rio: 97%
19. SenturaZamora: 85%

Por otro lado, e 29 de enero de 2024, FibraShop anuncié que con la finalidad de continuar con la mejora de los
indicadores e incrementar € retorno de inversion para los tenedores, se estarian llevando a cabo operaciones
encaminadas al crecimiento, que consistian en la adquisicién de 3 propiedades y |a asociacion de dos inmuebles

Los pasados 22, 31 de mayo y 15 de julio de 2024, FibraShop formalizé las escrituras correspondientes ala adquisicion
de Sentura Tlalnepantla, Sentura Zamoray Galerias San Juan del Rio.

Con lo anterior se concretaron las tres adquisiciones que FibraShop ha estado anunciando como parte de la estrategia de
crecimiento y fortalecimiento del balance.

Cabe resdltar que FibraShop ya consolidaba en sus estados financieros la informacién de Sentura Tlalnepantla, sin
embargo, ahora se convierte en propietaria del 100% del inmueble.

Por su parte, € pasado 27 de junio se concluy6 € proceso de asociacion de Via Paraiso y Puerto Paraiso, mediante la
aportacion a patrimonio del fideicomiso irrevocable nimero BA13294, cuya finalidad, dada la colindancia de los
inmuebles, es maximizar la comercializacion y rentabilidad en ambas propiedades.

ii Evolucion de los activos del fideicomiso.
Ver seccion Resultados de las Operaciones y perspectivas del reporte trimestral y los estados financieros adjuntos

i Desempefio de los activos ddl fideicomiso, incluyendo los principales indices de laindustriainmobiliaria
(NOI, FFO, Cartera Vencida, etc.).

Ver seccion Resultados de las Operaciones y perspectivas del reporte trimestral.

iv Cumplimiento del plan de negociosy calendario de inversionesy, en su caso, desinversiones.

Ver seccion Resultados de las Operaciones y perspectivas del reporte trimestral .
% Informe de deudores relevantes.

A la fecha de este informe ningin inmueble presenta retraso o incumplimiento que se encuentren en proceso judicial,
administrativo o arbitral, que representen el 3% o mas de los ingresos trimestrales del fideicomiso.

3.4 Contratosy acuerdos relevantes
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(1) Contratos
Fideicomiso

Resumen y Descripcion

La Fibra se constituyé como un fideicomiso irrevocable de administracién de conformidad con la Legislacion Aplicable,
cuyo fin principal consiste en adquirir, poseer, construir, arrendar y operar un amplio rango de centros comerciales en
Meéxico. La fecha de constitucién de la Fibra fue el 21 de junio de 2013. El Fideicomiso tiene las caracteristicas
aplicables una FIBRA de conformidad con los articulos 187 y 188 de la LISR. El domicilio social se encuentra ubicado
en la Ciudad de México. Se ha presentado una copia del Contrato de Fideicomiso ante la CNBV y la BMV,
respectivamente, misma que se encuentra disponible para su revision en laBMYV y con los Intermediarios Colocadores.
LaFibra sera administrada por € Administrador y contara con la asesoria externa del Asesor.

El Contrato de Fideicomiso establece como fin principal la adquisicion o construccion de Inmuebles para ser destinados
a arrendamiento; la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos Inmuebles; asi
como otorgar financiamiento para esos fines con garantia sobre |os Bienes Inmuebles.

Los ingresos de la Fibra provienen principalmente del arrendamiento de sus Bienes Inmuebles. El impacto potencial a
dichos ingresos depende de la ocupacion de la superficie rentable y las causas son varias, entre las que se incluyen,
situacién econémica y nuevos competidores. Con € fin de cdificar y mantener el caracter de una FIBRA, €
Fideicomiso deberd cumplir, entre otros, con los siguientes requisitos: (i) mantenerse organizada como un fideicomiso
de conformidad con la Legislacion Aplicable y con unainstitucién de crédito autorizada para operar como fiduciaria; (ii)
al menos el 70% (setenta por ciento) de los activos del Fideicomiso deben estar invertidos en Inmueblesy e remanente,
S existiere, debera invertirse en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores o en
acciones de sociedades de inversién en instrumentos de deuda; (iii) los Bienes Inmuebles, ya sea en proceso de
construccion o adquiridos, deben ser destinados a arrendamiento y no podréan ser vendidos por € Periodo Minimo de
Inversién; y (iv) anualmente (a mas tardar €l 15 de marzo) se debera distribuir a los Tenedores a menos el 95%
(noventay cinco por ciento) del Resultado Fiscal.

De conformidad con el Fideicomiso, el Fiduciario tendra diversas facultades indelegables, dentro de las que se incluyen,
sin limitar, las siguientes: (i) fijar y, en su caso, modificar las politicas conforme alas cuales invertira el Patrimonio del
Fideicomiso; (ii) definir las politicas contables aplicables a Fideicomiso y a su patrimonio, previa opinion del Comité
de Auditoria; (iii) fijar las politicas de endeudamiento del Patrimonio del Fideicomiso, conforme a las cuales se
contraten financiamientos; y (v) aprobar las politicas bajo las cuales deberan efectuarse las Distribuciones de Efectivo.

El Emisor tiene a su cargo diversas obligaciones conforme a Fideicomiso, entre las que se incluyen, sin limitar: (i)
proporcionar a Auditor Externo todas las facilidades e informacion necesaria a fin de que éste lleve a cabo la auditoria
anual; (ii) permitir el acceso a Comité Técnico, al Representante Comun, al Administrador y a Asesor (en éstos dos
ultimos casos, limitado a la documentacién e informacion conforme a sus funciones), a todos los documentos e
informacion en su poder derivados o relacionados con e Fideicomiso; (iii) verificar e cumplimiento del Auditor
Externo con sus obligaciones establecidas en el contrato de prestacion de servicios celebrado; y (iv) responder
civilmente por dafios y perjuicios que cause por incumplimiento de las obligaciones a su cargo, asumidas en €
Fideicomiso, siempre y cuando dicho incumplimiento sea derivado de dolo, negligenciao malafe.

El Fiduciario podra ser removido por acuerdo del Comité Técnico a solicitud del Representante Comin, previa
instruccion de la Asamblea de Tenedores y/o e Administrador. En caso de dicha remocion y a fin de sustituir al
Fiduciario se deberd cumplir con todo lo previsto en el Fideicomiso.
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Contrato de Asesoriay Planeacion

Conforme al Contrato de Administracion y Representacién, el Administrador sera responsable, entre otras cosas, de
prestar |os Servicios de Administracion y Representacion previstos en € Contrato de Administracion y Representacion,
consistentes, entre otros:

@ La asesoria y recomendacion para la definicion y, en su caso, modificacion, de la planeacion
estratégica de cada uno de los Bienes Inmuebles, asi como respecto de los proyectos inmobiliarios a desarrollar por €l
Fiduciario conforme alos fines del Fideicomiso y en particular, la elaboracion, para aprobacion del Comité Técnico, de
los planes, proyectos, presupuestos, calendarios, politicas y métodos bajo los cuales se construiran, promoveran,
comercializardn y operaran los proyectos identificados como de “oportunidad”; asimismo llevara a cabo las actividades
necesarias para la adquisicién/contribucion de Inmuebles a Fideicomiso, conforme ala aprobacién del Comité Técnico,
actividad queincluirg, sin limitar (i) laidentificacion de activos targets, negociacion, auditorias, documentacién y cierre;
(ii) la definicion de los proyectos, incluyendo su ubicacidn, proyecto arquitecténico, plan maestro de desarrollo,
caracteristicas, especificaciones y tipo de producto inmobiliario que se construirg, sera o esta siendo desarrollado; (iii) la
planeacion financiera de los proyectos, incluyendo la asesoria sobre la elaboracion de estados financieros pro-forma,
presupuestos de flujo de lainversién y la determinacion del monto de los créditos y financiamientos (de deuday capital)
gue se requieran o sean convenientes 'y recomendar las bases en que deban ser contratados; (iv) la planeacién comercial
de los proyectos, incluyendo todas las actividades relacionadas con la venta, renta, publicidad, mercadotecnia y
cualquier otra relacionada a transmitir la propiedad o el uso del o los proyectos (la “Comercializacion”), asi como la
recomendacion y asesoria en la definicion de politicas de precios, descuentos, plazos y condiciones de venta, renta y
financiamiento de los Proyectos a los clientes, para ser aprobados por el Comité Técnico; y la asesoriay recomendacion
sobre la contratacién de comisionistas 0 mediadores que realicen la Comercializacion; (v) la planeacion de la estructura
legal y fiscal de los proyectos, incluyendo la recomendacion y asesoria en la definicidn de politicas de contratacion con
clientes y proveedores; y (vi) larecomendacion y asesoria sobre la creacion y nombramiento de comités de apoyo que a
SU juicio sean necesarios 0 convenientes para una mejor administracién, operacion, supervision y rentabilidad de los
Proyectos.

(b) Recomendar y asesorar en la definicién, o solicitar la modificacién, de planes, proyectos,
presupuestos, calendarios, politicas y métodos que a su juicio sean necesarios 0 convenientes para una mejor
administracién, operacion, supervision y rentabilidad de |os proyectos.

(© Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de las Personas que deban cumplir las funciones de
supervision, auditoriay control de los actos del Fiduciario, prestadores de servicios, asesores legales y demas entidades
relacionadas con el Fideicomiso.

(d) Recomendar y asesorar al Comité Técnico respecto de la forma en que se presentaran los informes y
reportes de actividades de control y supervision a fin de que cumplan con 10s requisitos hecesarios para su comprension
y entendimiento.

(e Recomendar y asesorar a Comité Técnico y a Administrador en € desarrollo de sus actividades y
cumplimiento de las obligaciones asumidas con € Fiduciario.
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® Recomendar, asesorar y presentar 10s planes necesarios para 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.

(@ Asesorar en las actividades de supervision de los auditores internos y externos del Fideicomiso, asi
como de los asesores legal es, técnicos y demas prestadores de servicios del Fiduciario.

(h) Recomendar todas las actividades tendientes a detectar oportunidades de negocio y huevas inversiones
del Fideicomiso, incluyendo la asesoria y planeacion de (i) estudios de factibilidad; (ii) auditorias; (iii) estudios de
mercado; y (iv) andlisis financieros, a efecto de que el Comité Técnico pueda decidir al respecto.

() Asesorar, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para proponer y
recomendar al Comité Técnico la engjenacion de los Bienes Inmuebles que convenga a los fines del Fideicomiso, y en
Su caso, proceder a su engjenacion conforme alas instrucciones del Comité Técnico.

() Recomendar todas las medidas que a su juicio sean necesarias para mantener 1os Bienes Inmuebles en
buen estado de operacion y funcionamiento.

(K) Recomendar las actividades que a su juicio sean necesarias respecto de la mercadotecnia para
promover y mantener rentados |os Bienes Inmuebles.

0] Prestar los servicios de asesoria (i) en administracion, operacién, promocion, organizacion,
planeacion, direccién, supervision, comision, concesién, intermediacion, representacion, consignacion, control,
comercializacion, importacion, exportacion y explotacion comercial; y (ii) juridica, contable, fiscal, administrativa,
mercadeo, financiera, econdmica, técnica, de arquitectura, de ingenieriay construccion, respecto de los proyectos y el
Fidel comiso.

(m) En general, prestar todas las actividades de asesoria, planeaciéon y control de los Proyectos, que
conlleven a lograr la méas eficiente administracién, comercializacion, operacion y mantenimiento de los Bienes
Inmueblesy de los Contratos de Arrendamiento, bajo |os términos de este Contrato.

El Asesor debera elaborar un programa de actividades, €l cual debera ser revisado y aprobado por el Comité Técnico
para efectos de cumplir con los fines del Fideicomiso.

El Asesor tendra derecho a cobrar en cada afio de calendario, como contraprestacion anual por |os Servicios de Asesoria
y Planeacion, la cantidad que resulte de aplicar al NOI un porcentaje del 7.5%.

Con la transaccion realizada en marzo de 2018, e efecto neto resulta en un beneficio econémico para FibraShop de
aproximadamente el 40% de dicha comisién, cuyo porcentaje neto equivaldria a alrededor del 4.5% del NOI.

Dicha contraprestacion seré pagada por el Fiduciario al Asesor por trimestres vencidos, dentro de los 30 (treinta) dias de
calendario siguientes a la terminacién del trimestre correspondiente, con base en, lainformacién contenida en el reporte
trimestral que el Fiduciario envie ala BMV por € trimestre anterior. En caso de que una vez concluido un gercicio y
presentados |os estados financieros dictaminados del Fideicomiso se determine que el monto pagado, durante uno o mas
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de los trimestres del mismo, fue mayor o menor a monto debido con base en la informacion dictaminada del gjercicio
anterior, entonces el Fiduciario pagara las sumas adicionales que correspondan conjuntamente con el pago de la
contraprestacién correspondiente a Ultimo trimestre de dicho gjercicio, o deducira de dicho pago o del siguiente las
cantidades pagadas en exceso respecto de |os trimestres anteriores.

Asimismo, la Fibra reembolsaré cua esquiera gastos relacionados con la adquisicion de Inmuebles en los que incurra el
Asesor. Dichos gastos serén reembolsados dentro de los 30 Dias Habiles siguientes a que el Asesor haya concluido la
transaccion correspondiente.

El Asesor podra ser destituido por (i) la existencia, respecto del mismo, de una Conducta de Destitucién; o (ii) por €l
acuerdo de la Asamblea de Tenedores con € voto afirmativo de los Tenedores que representen méas del 89% (ochenta y
nueve por ciento) de los CBFIs en circulacion. En caso de que se actualice cualesquiera de los supuestos descritos
anteriormente, el Fiduciario, mediante un aviso de destitucion dado al Asesor por escrito podrd, iniciar el procedimiento
de sustitucion del Asesor sefialando en dicho aviso la fecha de sustitucion en favor de un asesor sustituto. El posible
asesor sustituto deberd ser una sociedad con amplia experiencia en la planeacion estratégica, asesoria, identificacion y
planeacion de cual esquiera proyectos de laindustriainmabiliaria en México, comprobable a satisfaccion del Fiduciario.

Lavigenciadel Contrato de Asesoriay Planeacion sera de 15 (quince) afios forzosos para las partes, contados a partir de
su firma, posteriormente sera renovado de manera automatica de forma anual. Una vez vencido el plazo forzoso, €l
Asesor y/o el Fiduciario podran dar por terminado el Contrato previa notificacion por escrito a la otra parte hecha con
por lo menos 90 (noventa) dias de anticipacion.

Cualquier modificacion a los términos del Contrato de Asesoriay Planeacion debera ser aprobada por la Asamblea de
Tenedores.

Contrato de Administracion y Representacion

Conforme al Contrato de Administracion y Representacién, €l Administrador sera responsable, entre otras cosas, de
prestar los Servicios de Administracion y Representacion previstos en el Contrato de Administracion y Representacion,
consistentes, entre otros:

@ La direccion, planeacién y egecucion de todas las actividades relacionadas con la administracion
financiera del Fideicomiso; incluyendo sin limitar (i) elaborar los programas de trabajo y presupuestos de ingresos y
egresos del Fideicomiso para la aprobaciéon del Comité Técnico; (ii) revisar la correcta aplicaciéon de los ingresos y
egresos del Fideicomiso, reportando al Comité Técnico las causas de las principales desviaciones presupuestales; (iii)
glecutar las funciones de caja y tesoreria del Patrimonio del Fideicomiso; (iv) elaborar y mantener actualizada la
contabilidad del Fideicomiso; y (v) preparar los estados financieros del Fideicomiso para la aprobacion del Comité
Técnico;

(b) Supervisar € cumplimiento total y oportuno de las obligaciones fiscales derivadas del Fideicomiso y los
Bienes Inmuebles, incluyendo, (i) € pago de losimpuestos y derechos que correspondan, y (ii) la presentacion de avisos
y declaraciones fiscales.

(© Supervisar el cumplimiento oportuno de todas las obligaciones a cargo del Fideicomiso.

(d) Llevar a cabo, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para mantener los Bienes
Inmuebles en buen estado de operacion y funcionamiento, incluyendo sin limitar (i) elaboracién de los programas de
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mantenimiento y someterlos a la aprobacion del Comité Técnico conjuntamente con los presupuestos respectivos; (ii)
conforme a los presupuestos aprobados por el Comité Técnico, determinar y notificar alos Arrendatarios €l incremento
en las cuotas de mantenimiento en condiciones de mercado; (iii) contratar los servicios de insumos necesarios para
gjecutar los programas de mantenimiento aprobados por €l Comité Técnico; (iv) proporcionar, mantener, monitorear y,
en su caso, mejorar los sistemas de seguridad de los Bienes Inmuebles; y (v) establecer reglasy reglamentos para el uso,
arrendamiento, mejora, conservacion y mantenimiento de los Bienes Inmuebles.

(e Contratar, coordinar y supervisar los servicios legales para obtener el cobro judicial de los adeudos de
las Rentas en favor del Fideicomiso y la desocupacion de los Bienes Inmuebles de los inquilinos morosos.

()] Redlizar todas las actividades para mantener los Bienes Inmuebles asegurados contra todo riesgo;
incluyendo sin limitar, (i) negociar las primas de seguro; (ii) contratar con la o las empresas aseguradoras
correspondientes; v (iii) en su caso, tramitar y obtener el pago de las cantidades aseguradas.

(9) Ladireccidn, planeacion y gecucion de todas las actividades relacionadas con la cobranzay facturacion
de las Rentas, en apoyo del Fiduciario, y la cobranzay facturacién de las cuotas de mantenimiento bajo los Contratos de
Arrendamiento directamente; incluyendo sin limitar (i) la gestion, coordinacién, control y supervision de todas las
actividades de cobranza respecto de cada uno de los Contratos de Arrendamiento; (ii) la gestion y coordinacién de
cobranza, judicial o extrgjudicial, con cada uno de los Arrendatarios de los Bienes Inmuebles; (iii) € 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) e depdsito en las Cuentas del Fideicomiso de toda la
cobranza que realice conforme a los Contratos de Arrendamiento; (v) informar a Comité Técnico del Fideicomiso los
resultados de cobranza de las Rentas y demas obligaciones de pago contenidas en los Contratos de Arrendamiento, asi
como la cartera vencida existente a la fecha de presentacién del informe correspondiente; (vi) informar a Comité
Técnico las desviaciones a los presupuestos de ingresos aprobados por el Comité Técnico que identifique, la obtencidn,
expedicién, modificaciéon y cancelacion de las facturas que amparen € pago de las Rentas, cuotas de mantenimiento y
cualquier otra contraprestacion a cargo de los arrendatarios bgjo los Contratos de Arrendamiento; (vii) recomendar a
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, cobranzay facturacion.

El Administrador percibira como contraprestacion por la prestacion de servicios de mantenimiento de los Bienes
Inmuebles y de cobranza correlativos, las cantidades que de tiempo en tiempo reciba de los Arrendatarios como cuotas
de mantenimiento, conforme se establece en el Contrato de Administracion y Representacion. Asimismo, €l
Administrador tendra derecho a que le sean reembolsados todos y cada uno de los gastos comprobables en que incurra
como resultado de la prestacion de los Servicios de Administracion y Representacion, méas un margen del 3.2% sobre €l
monto total de dichos gastos. Dichos gastos seran reembolsados dentro de los primeros 15 dias de calendario del mes
siguiente.

El Administrador o, en su caso, sus funcionarios podran ser destituido por (i) la existencia, respecto del mismo, de una
Conducta de Destitucion; o (ii) por €l acuerdo de la Asamblea de Tenedores con el voto afirmativo de los Tenedores que
representen méas del 89% (ochenta y nueve por ciento) de los CBFIs en circulacion. En caso de que se actualice
cualesguiera de los supuestos descritos anteriormente, el Fiduciario por instrucciones del Comité Técnico, mediante un
aviso de sustitucién dado al Administrador por escrito podrd, iniciar el procedimiento de sustitucion del Administrador
sefidlando en dicho aviso la fecha de sustitucién en favor de un administrador sustituto.
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La vigencia del Contrato de Administracion y Representacion sera de 15 (quince) afios forzosos para las Partes,
contados a partir de su firma, posteriormente sera renovado de manera automatica de forma anual. Una vez vencido €l
plazo forzoso, el Administrador y/o € Fiduciario podran dar por terminado el Contrato previa notificacion por escrito a
la otra parte hecha con por o menos 90 (noventa) dias de anticipacion.

D. Administradores

Fibra Shop Administracion, S.C., es el administrador del Fideicomiso. Esta sociedad ser& controlada en un 90% por la
Fibra. EI Administrador presta a la Fibra los Servicios de Administracion y Representacion, incluyendo, sin limitar, la
administracién, operacion y mantenimiento de los Bienes Inmuebles y los Contratos de Arrendamiento. Asimismo,
prestara servicios relacionados con, entre otros, la (i) facturacion y cobranza de las Rentas y cuotas de mantenimiento; y
(i) negociacion y firma de los Contratos de Arrendamiento y sus renovaciones y/o prorrogas, de conformidad con las
politicas, términos y condiciones que paratal efecto autorice el Comité Técnico.

El Administrador cuenta con 884 empleados al 30 de septiembre de 2025. El equipo directivo del Administrador que se
describe a continuacion estd compuesto por personas con ata experiencia en la industria inmobiliaria y financiera en
México:

Nombre Edad cCargo Tiempo en el cargo
Salvador Cayén Ceballos 54 Director Genera 21-junio-2013
Gabriel Ramirez Fernandez 54  Director de Finanzas 21-junio-2013
Juan José del Rio Rodarte 46  Director Expansion 21-junio-2013
Edgar Rodriguez Aguilera 60 Director de Operaciones 15-noviembre-2015
Y ochabel Paez Villarreal 38  Director Juridico 01-enero-2023

Salvador Cayén Ceballos. Es Contador Publico por el Tecnoldgico de Monterrey (Campus ciudad de México) y cuenta
con diversos diplomados en negocios, familiay administracion. El contador Cayén cuenta con més de 15 (quince) afios
en el sector inmobiliario, principalmente en el area comercial y 3 (tres) afios en € sector de vivienda. Su experiencia
incluye el desarrollo, construccién, comercializacion y venta de l0s proyectos que desarrolla.

Ha participado en el consegjo de administracién de la empresa perteneciente a la familia Cayén Harinera de Irapuato y
Molino Caydn, Industria de Harina de Trigo, y derivados.

Gabriel Ramirez Fernandez. Estudié Actuaria en el Instituto Tecnoldgico Auténomo de México (ITAM) y una
maestria en Finanzas en la misma ingtitucion. El Act. Ramirez cuenta con més de 20 afios en el sistema financiero
mexicano dentro del sector publico y privado. Dentro de su experiencia, €l Act. Ramirez ocup6 € cargo de Director
General del Ingtituto del Fondo Nacional para el Consumo de los Trabajadores (Instituto Fonacot) entidad del Gobierno
Federal dedicada a otorgar crédito al consumo, transformando dicho instituto en una entidad que operara bajo estandares
bancarios. Asimismo, ocupd el cargo de Vicepresidente Financiero de la Comisién Nacional del Sistema de Ahorro para
el Retiro (CONSAR) en donde estuvo encargado de la regulacion y supervision de las Afores (destacando los cambios
al régimen de inversion de las Afores para que etas pudieran adquirir instrumentos de renta variable, Fibras, entre otros),
y Director de Proyectos Especiales en la CNBV en dénde contribuy6 a disefio e implementacion de regulacion
prudencia paralas entidades financieras (reglas de capital, reservas preventivas administracion de riesgos, entre otras).
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Juan José Del Rio Rodarte. Estudié arquitectura en € Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey
(Campus Estado de México). El Arquitecto Del Rio cuenta con 10 afios de experiencia en €l area de desarrollo de
inmuebles comerciales. Ademés de haber realizado en forma independiente proyectos inmobiliarios de casa habitacion,
dentro de su experiencia laboral anterior, ocup6 el cargo de Gerente de Area de Expansion en Liverpool, del afio 2007 a
2012, desarrollando las actividades de lider de proyectos para expansion y apertura de nuevas tiendas.

Edgar Rodriguez Aguilera. El Ing. Edgar Rodriguez Aguilera es egresado del Instituto Tecnoldgico y de Estudios
Superiores de Monterrey de la carrera de Ingenieria en Sistemas Computacionales y también de la Maestria en
Administracion. En los Ultimos afios se desempefié como Director Administrativo (1995-1997) en Grupo Frisa, y desde
1997 hasta el 2015 como Director de Operaciones, responsable de la operacion de cuarenta y tres centros comerciales.
Ha impartido cursos a nivel Licenciatura'y Diplomados en las areas de Finanzas, Administracion y Computacion en el
Tecnoldgico de Monterrey ademés de participar activamente en € ICSC (International Council of Shopping Center) en
la elaboracion de programas de capacitacion y como expositor.

Y ochabel Péez Villarreal. Abogada egresada de la Universidad Autonoma de Querétaro de la Licenciatura en Derecho,
con especialidad en Derecho Privado y una Maestria en Derecho. Cuenta con diversos cursos, seminarios, talleresy
diplomados principa mente en derecho administrativo, inmobiliario y empresarial. Ha participado activamente tanto en
el sector publico, como en el sector privado en el sector inmobiliario y corporativo general; ademés de participar en la
construccion, adquisicién, arrendamiento y financiamiento de desarrollos comerciales y de usos mixtos. Se desempefio
como Directora Juridica en la empresa Inteligencia Urbana.

Para mayor informacion respecto a las funciones del Administrador, favor ver la seccion “2. El Fideicomiso — d)
Contratos y acuerdos relevantes’ del presente informe.

Miembrosdel Comité Técnico

FibraShop cuenta con un Comité Técnico, € cual se encuentra integrado por 10 miembros (4 de los cuales son
Miembros Independientes) y sus respectivos suplentes. A continuacién, se incluye una tabla que, de conformidad con
nuestro Fideicomiso, muestra laintegracion de nuestro Comité Técnico:

Miembr os Patrimoniales Comité Técnico

Fecha deingreso

Nombre Cargo al Fideicomiso
Salvador Cayon Ceballos Presidente 21-jun-13
Rafael Marcos Dayan Vocal 21-jun-13
Cristina Rocha Cito Vocal 26-abr-17
Mauricio Martin del Campo Vocal 30-abr-18
Linda Marcos Dayan Vocal 30-abr-18
Ramon Shabot Marcos Vocal 26-abr-19

Miembros I ndependientes Comité T écnico
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Fecha deingreso

Nombre Cargo al Fideicomiso
Francisco Javier Soni Ocampo Independiente 21-jun-13
Enrique Ramirez Magafia Independiente 23-abr-17
Maria Teresa Fernandez L abardini Independiente 30-abr-18
Jorge Quinzafios Suarez Independiente 30-abr-18

A continuacion, se presenta la biografia de los miembros independiente del Comité Técnico de FibraShop.

Francisco Javier Soni Ocampo. Es Contador Publico Certificado por la Universidad Iberoamericana (IBERO). Curso el
Programa para Desarrollo de Ejecutivos de la Universidad de Darthmouth. El C.P. Francisco Javier Soni Ocampo fue
socio director de PricewaterhouseCoopers — México (PwC) desde julio de 2004, hasta junio de 2012 en que lleg6 ala
edad estatutaria de retiro después de 41 afios en la Firma. Estuvo a cargo del Departamento de Auditoria en Informética
hasta junio de 1997 y del Departamento de Auditoriay Asesoria de Negocios hasta junio de 2004. Fue parte del Consejo
Estratégico de la Red global de PwC y del Equipo de Liderazgo de la Region América. Al retirarse de PwC fue
nombrado Vicepresidente Ejecutivo y Director General de Cumplimiento y de Bienes Raices de Walmart de México y
Centroamérica por un periodo de 18 meses que termind en enero de 2014. El C.P. Francisco Javier Soni Ocampo fue
miembro del Consgjo Directivo de la American Chamber of Commerce de México hasta abril de 2014, formando parte
del Comité Ejecutivo como Vicepresidente de Finanzas y Tesorero. Asimismo, fue tesorero de la Asociacién de
Camaras Americanas de Comercio de Latinoamérica (AACCLA) y miembro del Comité de Finanzas de la Camara
Briténica de Comercio. ElI C.P. Francisco Javier Soni Ocampo es miembro del Instituto Mexicano de Contadores
Publicos, y del Colegio de Contadores Publicos de México. Fue miembro de la Junta de Honor del Colegio de
Contadores Publicos de México. También es miembro del Instituto Mexicano de Ejecutivos de Finanzas, habiendo
formado parte de su Consgjo Nacional Directivo. Actuamente es consgjero propietario y Presidente del Comité de
Auditoria de Corporacion Actinver, S.AA.B. de C.V., y Farmacias del Ahorro, y Consgiero y Miembro del Comité de
Auditoria de Aléatica, Industrias SHCH vy otras.

Enrique Ramirez Magafa. Es Licenciado en Administracién de Empresas por e Instituto Tecnoldgico de Monterrey.

De 1990 a 1996 fue fundador y Director de la cadena de videos denominada Multivideo, integrada por 45 Sucursales en
toda la Republica Mexicana, con mas de 1,000 empleados. De 1994 al1996 fue Fundador y Director General de la
empresa Cinexpress, tiendas de video con servicio a domicilio establecidas en € area metropolitana, con méas de 600
empleados. Fue Director General Administrativo y de Planeacion Estratégica de Cinépolis, compafiia cinematogréfica
més grande de América Latinay la cuarta a nivel mundial. Desde septiembre de 1998 es €l presidente del patronato del
Banco de Alimentos de Morelia, asociacién con el objetivo principal de erradicar y ayudar a comunidades que viven en
extrema pobreza de la ciudad de Morelia y zonas circunvecinas, apoyando a més de 4,500 familias mensua mente.
Actualmente es Presidente de Grupo Tres Marias desde e 2002.

Maria Teresa Fernandez Labardini. Es Abogado por la Escuela Libre de Derecho con un posgrado en Asuntos
Juridicos Internacionales en la misma institucion. Su experiencia en € sector publico comienza a partir de 1989 en €
Banco de México, ocupando diversos cargos en el &rea legal; de 2001 a 2006 se desempefid en la Comision Nacional
Bancariay de Valores, y ocupd el cargo de Vicepresidente de Normatividad. De 2006 a 2011 fue Secretario Ejecutivo-
Director Genera del Instituto para la Proteccion a Ahorro Bancario. En el sector privado actualmente es Socia Local
del despacho de abogados White & Case, S.C., a cua ingresd en marzo de 2011. En virtud de los diversos cargos
publicos ocupados, particip6 en distintos 6rganos colegiados de dependencias y entidades de la Administracion Pablica
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Federal, asi como en grupos de trabajo integrados por las autoridades financieras y los diferentes gremios del sector
financiero. Asimismo, por el desempefio de las funciones, participé en diversas comparecencias ante las Camaras del H.
Congreso de la Union y con las autoridades financieras, asi como para la exposicion de Iniciativas de Ley del Poder
Ejecutivo y en genera para la formacién de leyes. Durante su gestion profesional, ha intervenido en la asesoria y/o
resolucion de diversos asuntos involucrados con las materias de derecho constitucional, mercantil,
corporativo/financiero y procesal, principalmente relacionados con el sector financiero, tales como, reestructuras y
negociacion de créditos, compra venta de entidades, empresas y bienes, actos corporativos y regulatorios llevados a cabo
por érganos sociales o la administracion de sociedades privadas, asi como de entidades publicas, incluyendo entidades
financieras, sociedades emisoras, Bolsas de Valores, y sociedades en general, Asimismo ha dado asesoria para juicios
en distintas materias, mercantil, concursal, amparos contra leyes, controversias constitucionales, y recursos contra actos
administrativos.

De febrero 2017 a marzo 2019, por designacion del Ejecutivo Federal con la ratificacion del Senado de la Republica,
particip6 como consgjera independiente en el Consgjo de Administracion de Pemex, y participé en e Comité de
Auditoria (presidiéndolo por un afio) y en el Comité de Adquisiciones, presidiéndolo durante su cargo.

Jorge Quinzafos Suarez. Es Licenciado en Administracién de Empresas por la Universidad Andhuac. Cuenta con un
posgrado en Alta Direccion de Empresas por € Instituto Panamericano (IPADE). Ha desempefiado diversos cargos en
su trayectoria profesional como Director en Seguros América (1990-1992), Director General Adjunto en Casa de Bolsa
Inverlat (1985-1990), Director en Fomento de Vaores (1980-1985). A partir del 1992 es Presidente del Consgjo de
Administracion de Grupo Invertierra.

Designacion de Miembros del Comité Técnico

De conformidad con el Fideicomiso, los miembros del Comité Técnico serdn hombrados o ratificados de la siguiente
forma:

) Cualesquier Tenedores que en lo individual o en conjunto tengan 10% (diez por ciento) delos CBFIsen
circulacion tendran € derecho de designar en Asamblea de Tenedores a un miembro propietario y su
respectivo suplente en el Comité Técnico (siempre y cuando dichos Tenedores no hubieran renunciado a
su derecho a designar miembros del Comité Técnico). Los miembros propietarios y suplentes que hayan
sido designados en Asamblea de Tenedores conforme a lo previsto en este inciso (i), deberan
permanecer en funciones cuando menos 1 (un) afio.

(i) Los integrantes del Grupo de Control, a través del Fideicomiso de Control, tendrén e derecho de
designar a resto de los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, de
maneratal que tendran el derecho de designar al menos ala mitad mas uno del total de los miembros del
Comité Técnico en la propia Asamblea de Tenedores.

(iii) Lo anterior en & entendido de que en ningun caso los Miembros Independientes podran representar
menos del 35% (treinta y cinco por ciento) de los miembros propietarios del Comité Técnico y sus
respectivos suplentes. Dichos Miembros Independientes seran designados por su experiencia, capacidad
y prestigio profesional, considerando ademéas que por sus caracteristicas puedan desempefiar sus
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funciones libres de conflictos de interés y sin estar supeditados a intereses personales, patrimoniales o
econdmicos y cuya independencia serd calificada por mayoria de votos presentes en la Asamblea de
Tenedores en la cual sean designados o ratificados.

Los Miembros Independientes del Comité Técnico deberan ser designados por su experiencia, capacidad y prestigio
profesional, y sera necesario que sean capaces de reaizar sus funciones libres de cualquier conflicto de interés sin
consideracion de sus intereses personales, patrimoniales o econdmicos. Sera necesaria que la independencia de estos
miembros sea determinada por la mayoria de votos de los Tenedores en Asamblea de Tenedores en la cual hayan sido
nombrados o ratificados. La determinacion de s un miembro del Comité Técnico es independiente tomara en cuenta,
entre otras cosas, su relacion con los integrantes del Grupo de Control y Personas Relacionadas de los mismos. Sin
detrimento de lo anterior, una persona no puede ser un Miembro Independiente si es 0 son:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Directivos o empleados relevantes de los integrantes del Grupo de Control o de las personas morales que
integren el grupo empresarial 0 consorcio a que pertenezcan los integrantes del Grupo de Control, asi como sus
comisarios en su caso; dicha limitacion solo serd aplicable respecto de las personas fisicas que hubieran
ocupado dichos cargos durante los 12 (doce) meses inmediatos anteriores a lafecha de designacion;

Cuaquier persona fisica que tenga influencia significativa o poder de mando en los integrantes del Grupo de
Control o en alguna de las personas morales €l grupo empresarial 0 consorcio a que pertenezcan los integrantes
del Grupo de Control;

Accionistas que sean parte del grupo de Personas que mantengan el control de los integrantes del Grupo de
Control;

Clientes, prestadores de servicios, proveedores, deudores, acreedores, socios, consgeros o empleados de una
empresa gque sea cliente, prestador de servicios, proveedor, deudor o acreedor importante de los integrantes del
Grupo de Control; un cliente, prestador de servicios o proveedor es importante cuando las ventas de los
integrantes del Grupo de Control o de las Personas morales que integren el grupo empresarial o consorcio a que
pertenezcan los integrantes del Grupo de Control (segiin sea €l caso) representen mas del 10% (diez por ciento)
de las ventas totales del cliente, prestador de servicios o proveedor, durante los 12 (doce) meses anteriores ala
fecha de nombramiento; asimismo, un deudor o acreedor es importante, cuando el importe del crédito es mayor
al 15% (quince por ciento) de los activos de los integrantes del Grupo de Control o de |as personas morales que
integren e grupo empresarial o consorcio a que pertenezcan los integrantes del Grupo de Control (segin sea €l
caso) o de su contraparte;

Directivos o empleados relevantes de cualquier Arrendatario que represente € 10% (diez por ciento) o0 mas de
los ingresos por Rentas de Bienes Inmuebles o de las personas morales que integren € grupo empresarial o
consorcio a que pertenezca dicho Arrendatario, asi como sus comisarios en su caso; dicha limitacion sdlo sera
aplicable respecto de las personas fisicas que hubieran ocupado dichos cargos durante los 12 (doce) meses
inmediatos anteriores ala fecha de designacién;

Personas que hubieren desempefiado |as funciones de auditor externo del Fideicomiso o del Administrador o de
alguna de las personas morales que integren el grupo empresarial 0 consorcio a que pertenezcan los integrantes
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del Grupo de Control durante los 12 (doce) meses inmediatos anteriores a la fecha del nhombramiento (conforme
alos términos previstos por el articulo 24 delaLMV); y

(vii) Personas que tengan parentesco por consanguinidad, afinidad o civil hasta el cuarto grado o por afinidad hasta
el cuarto grado, asi como los cényuges, la concubina o €l concubinario, de cualquiera de las personas fisicas
referidas en los incisos (i) a (vi) anteriores.

Destitucion de los miembros del Comité Técnico

Los Tenedores podran en cualquier momento revocar la designacién o sustituir a los miembros que hayan designado,
mediante notificacion a Fiduciario, al Representante Comun y al Administrador conforme a los términos previstos en el
Fideicomiso. Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, nombrados por integrantes del
Grupo de Control através del Fideicomiso de Control, sdlo podran ser destituidos por los correspondientes integrantes
del Grupo de Control, a través del Fideicomiso de Control. Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus
respectivos suplentes, designados por los otros Tenedores solo podran ser destituidos de su encargo por los Tenedores
gue los hubieren designado y en su caso, por los demés Tenedores en Asamblea de Tenedores, cuando a su vez se
revoque el nombramiento de todos los integrantes del Comité Técnico, en cuyo caso |as personas sustituidas no podran
ser nombradas durante los 12 (doce) meses siguientes a la revocacion. La muerte, incapacidad o renuncia de un
miembro del Comité Técnico resultara en la remocion automatica con efectos inmediatos, debiendo efectuarse una
nueva designacion dentro de los 10 (diez) Dias Héabiles siguientes, de lo contrario se considerard que los Tenedores
respectivos han renunciado a su derecho a designar a miembro del Comité respectivo hasta que dicha designacion sea
realizada.

L os miembros propietarios solo podran ser sustituidos ante su ausencia temporal por el suplente que le corresponda al
miembro propietario en cuestion.

Remuneracion

La designacion de los miembros del Comité Técnico es honorifica 'y no da derecho a recibir una contraprestacién de
cualquier naturaleza por el desempefio del cargo, salvo (i) en € caso de los Miembros Independientes; y (ii) que la
Asamblea de Tenedores acuerde otra cosa respecto de los demas miembros del Comité Técnico. La Asamblea de
Tenedores, previa propuesta del Comité de Nominaciones, acordar4d una remuneracion para los Miembros
Independientes por €l gercicio de su encargo, conforme alas précticas bursatiles internacionales, ya sea en efectivo o en
especie. De igual manera, la Asamblea de Tenedores, previa propuesta del Comité de Nominaciones, podra establ ecer
una remuneracion para los demés miembros del Comité Técnico por €l gercicio de su encargo, ya sea en efectivo o en
especie. Cualesguiera remuneraciones que en su caso se llegaran a acordar conforme a lo anteriormente previsto, seran
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

Deberesde Diligencia, de L ealtad, y de Responsabilidad de los Miembros del Comité Técnico dela Fibra

El Fideicomiso exige los deberes de diligencia, de ledltad y de responsabilidad a los miembros del Comité Técnico
considerados en laLMV y a sus estipul aciones aplicables alos miembros de Sociedades Andnimas Bursatiles, ya que no
existe un reglamento especifico aplicable alos miembros del Comité Técnico de una FIBRA.
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De acuerdo con laLMV, € deber de diligencia consiste en actuar de buena fe y conforme a los intereses de la Fibra.
Para dicho fin se regquiere que los miembros del Comité Técnico obtengan la informacion necesaria del Administrador,
de los Auditores Externos o de cualquier otra persona con € fin de estar preparados para actuar conforme a dichos
intereses. El deber de diligencia se cumple principalmente asistiendo a las sesiones del comité y divulgando la
informacion importante obtenida por el nimero correspondiente de miembros del Comité Técnico en dichas sesiones.
En caso de no actuar con el cuidado debido, los miembros del Comité Técnico, serén solidariamente responsables por
dafios y pérdidas causados ala Fibra o a sus subsidiarias.

El deber de lealtad consiste principalmente en mantener la confidencialidad de lainformacion recibida en relacion con el
desempefio de las obligaciones y en abstenerse de discutir o votar sobre asuntos en los cuales un miembro del Comité
Técnico tenga un conflicto de interés. Asimismo, el deber de lealtad es violado si un Tenedor o un grupo de Tenedores
se ven favorecido, sin la aprobacion expresa del Comité Técnico 0 en caso de gque un director tome ventaja de una
oportunidad corporativa. El deber de lealtad también es violado en caso de (i) que no se divulgue al Comité de Auditoria
y alos auditores externos cualquier irregularidad que un miembro del Comité Técnico pueda encontrar en el desempefio
de sus obligaciones y (ii) en caso de que se divulgue informacién que sea falsa 0 engafiosa 0 se omita € registro de
cualquier transaccion en nuestros registros que pudiera afectar nuestros estados financieros consolidados. La violacion
del deber de lealtad resultaria en la responsabilidad solidaria de los miembros del Comité Técnico, por los dafios y
perjuicios causados a nosotros y/o a nuestras subsidiarias; esta responsabilidad también se originaria si los dafios y las
pérdidas fueran causadas como resultado de beneficios obtenidos por e miembro, los miembros o terceros, como
resultado de acciones de dichos miembros del Comité Técnico.

L as acciones de responsabilidad por dafios y perjuicios que resulten de la violacion del deber de cuidado o del deber de
lealtad Unicamente podrén ser gjercidas en beneficio de laFibray podrén ser entabladas por la Fibra o por los Tenedores
gue representen el 5% (cinco por ciento) o méas de los CBFIs en circulacion. En caso de ser aplicable, las acciones
penal es Unicamente podran ser entabladas por la SHCP, previa opinion dela CNBV.

L as responsabilidades especificadas anteriormente, (incluyendo en su caso la responsabilidad penal) no seran aplicables
si el miembro, actuando de buenafe, (i) cumplié con la Legislacién Aplicable o con € Fideicomiso, (ii) tom6 la decision
con base en informacion proporcionada por €l persona del Administrador, por terceros independientes o por €l Auditor
Externo del Fideicomiso, cuya capacidad y credibilidad no estan en duda, v (iii) s €ligié la aternativa méas adecuada a
su leal saber y entender, o si |os efectos patrimonial es negativos de dicha decision no hayan sido previsibles, con base en
lainformacion disponible @ momento de la decision.

Sesiones del Comité Técnico

El Comité Técnico debera reunirse de manera regular de conformidad con €l calendario que sea aprobado en la primera
sesién de cada afio, misma que debera llevarse a cabo dentro de los primeros 4 meses del afio, y de manera especial
cuando sea necesario para € cumplimiento adecuado de sus funciones, con motivo de una notificacion de uno de sus
miembros propietarios a los demas miembros propietarios del Comité Técnico. Dicha notificacién no sera necesaria
cuando todos los miembros propietarios del Comité Técnico se encuentren presentes.
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Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren validamente instaladas, |a mayoria de sus miembros propietarios
0 sus suplentes respectivos deberan estar presentes y sus resoluciones deberén ser adoptadas por una mayoria de votos
de los miembros presentes, salvo los casos previstos en el Fideicomiso en los cuales sera necesario contar
adicionalmente con € voto favorable de la mayoria de sus Miembros Independientes. Cada miembro asistente tendra
derecho a un voto.

Las sesiones del Comité Técnico podran celebrarse por teléfono, centros de conferencia o por cualquier otro medio que
permita la comunicacién entre sus miembros en tiempo real, la cua podra ser grabada. En dicho caso, el secretario
confirmard por escrito la asistencia de los miembros, ya sea propietarios o suplentes, para propésitos de que exista
gudrum suficiente.

El Comité Técnico podra adoptar resoluciones fuera de sesion; en e entendido que éstas deberan ser confirmadas por
escrito por todos |os miembros propietarios o sus respectivos suplentes.

Facultades del Comité Técnico

El Comité Técnico del Fideicomiso tendrd las facultades indel egables que se establecen en el Fideicomiso, entre las que
seincluyen, sin limitar las siguientes:

€) Exclusivamente para efectos de la primera Emision que se redlice y los actos previos a la misma, €
Comité Técnico Inicial, debera acordar los términos y condiciones de la primera Emision de CBFIs 'y su Colocacion e
instruir a Fiduciario todos los actos necesarios y/o convenientes a efecto, incluyendo la celebracion de los Convenios
de Aportacion y Adhesion, los Contratos de Arrendamiento, el Contrato de Asesoria y Planeacion, el Contrato de
Administracion y Representacion, y cualesquiera otros actos, conveniosy contratos.

(b En un plazo no mayor a 15 (quince) Dias Habiles contados a partir de la firma del Fideicomiso,
designar al Asesor Contable y Fiscal, asi como girar la respectiva instruccion al Fiduciario para la contratacion del
mismo con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

(9] Fijar y en su caso modificar las politicas conforme a las cuales se invertirhd € Patrimonio del
Fideicomiso. Cuando se trate de modificaciones alos Criterios de Elegibilidad, se debera contar con el voto favorable de
latotalidad de los Miembros Independientes. Asimismo, conocer, analizar y en su caso aprobar |as posibles inversiones
y adquisiciones por recomendacion del Asesor que pudieran no cumplir o no cumplan con los Criterios de Elegibilidad,
paralo cua adicionalmente se debera contar con €l voto favorable de la totalidad de los Miembros Independientes.

(d) Aprobar, con la previa opinion del Comité de Précticas, las politicas de operacion con Personas
Relacionadas, asi como autorizar las operaciones con Personas Relacionadas respecto del Fideicomitente, miembro del
Grupo de Control, €l Asesor y el Administrador, a quienes se encomiende dichas funciones, o bien, que representen un
conflicto de interés, paralo cual adicionalmente en todos |os casos se deberd contar con el voto favorable de la mayoria
de los Miembros Independientes y debera abstenerse de votar e miembro del Comité Técnico con quien la Persona
Relacionada de que se trate esté vinculada. EI Comité Técnico, en su caso, definird aquellas operaciones que no
reguieran de su autorizacion, debiendo designar ala persona que deba celebrar dichas operaciones.
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(e Designar y en caso de mediar una Conducta de Destitucion, remover a Asesor y/o al Administrador, y
en su caso, acordar las modificaciones y/o adiciones del Contrato de Administracion y Representacion, debiendo contar
al efecto con laopinién previa del Comité de Précticas.

() Definir las politicas contables aplicables a Fideicomiso y a Patrimonio del Fideicomiso, previa
opinién del Comité de Auditoria.

(9) Aprobar previa opinion del Comité de Auditoria los lineamientos en materia de control interno y
auditoriainternadel Fideicomiso, del Administrador y demés personas contratadas por el Fiduciario.

(h) Aprobar previa opinion del Comité de Précticas, la contratacion de seguros de responsabilidad para
miembros del Comité Técnico y directores relevantes del Administrador.

(1) Aprobar previa opinion del Comité de Auditoria los estados financieros del Fideicomiso para su
sometimiento ala Asamblea de Tenedores.

) En su caso, aprobar a solicitud del Administrador la modificacion de los Criterios de Elegibilidad, en
el entendido que para dicha modificacion sera necesario contar adicionalmente con €l voto favorable de la totalidad de
sus Miembros I ndependientes.

(K) Fijar las politicas de endeudamiento del Patrimonio del Fideicomiso, conforme a las cuales se
contraten financiamientos.

() Aprobar las politicas bgjo la cuales deberan efectuarse las Distribuciones de Efectivo, asi como
aprobar cualquier Distribucion de Efectivo. Cuando la Distribucion de Efectivo sea mayor a 95% (noventay cinco por
ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso, se debera contar con el voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes.

(m) Instruir al Fiduciario para que éste lleve a cabo la compra y cancelacion de CBFIs, en su caso previa
solicitud del Administrador.

(n) Instruir a Fiduciario la revelacién de Eventos Relevantes de gque tenga conocimiento, entre los cuales
se incluyen todos agquellos acuerdos del mismo cuyo sentido sea contrario a la opinion emitida por € Comité de
Practicas 0 el Comité de Auditoria, 0 aguél o aquellos que gerzan dichas funciones. Asimismo, debera instruir a
Fiduciario solicitar a Asesor y, en su caso, al Administrador, la revelacion de Eventos Relevantes de que tengan
conocimiento estos Ultimos.

(0 Instruir a Fiduciario la celebracién de los Convenios de Aportacion y Adhesién de conformidad con el
Fideicomiso y la adquisicion cualesquiera Bienes Inmuebles.

(9)] Instruir a Fiduciario € sentido en € cual debera gercer cuaesguiera derechos corporativos y/o

econdémicos de los que sea titular o propietario, de manera directa o indirecta, respecto de la o las partes sociales del
Administrador.
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(a) Nombrar y remover por recomendacion del Comité de Auditoria, a Auditor Externo, instruyendo al
efecto @ Fiduciario para que realice la contratacidén o terminacion del contrato respectivo con cargo a Patrimonio del
Fideicomiso.

(N Establecer el Comité de Auditoriay el Comité de Précticas a efecto de que los mismos o auxilien en
el desempefio de sus funciones, debiendo integrarlos, a cada uno de ellos, con 3 (tres) de los Miembros I ndependientes.

() Establecer el Comité de Nominaciones.

® Resolver los términos de la Emision y Colocacion de CBFIs, cuya Emision haya sido previamente
aprobada por la Asamblea de Tenedores.

4.3.2 Comité de Préacticas

El comité de préacticas se integrara con los 3 (tres) Miembros Independientes que determine el Comité Técnico y
adoptara sus resoluciones por mayoria simple de sus miembros. El Comité Técnico designara a presidente del Comité
de Précticas. EI Comité de Précticas tendra, entre otras facultades y atribuciones que en su caso determine el Comité
Técnico, incluyendo sin limitar |as siguientes:

@ Dar su opinién a Comité Técnico respecto de transacciones con Personas Relacionadas e integrantes
del Grupo de Contral.

(b) Dar su opinién a Comité Técnico respecto del valor de las transacciones realizadas en gjercicio de las
facultades del Comité Técnico.

(©) Presentar al Comité Técnico su opinidn con respecto los estudios de mercado relativos a sector a que
pertenecen los Bienes Inmuebles del Patrimonio del Fideicomiso, efectuando las recomendaciones que considere
pertinentes.

(d) Recomendar a Comité Técnico solicite a Asesor, a Administrador, a Representante Comun y/o al
Fiduciario los informes que considere necesarios a efectos de cumplir con sus funciones.

(e Asesorar a Comité Técnico respecto del ejercicio de facultades atribuidas a mismo por €
Fideicomiso.
) Solicitar la opinién del Asesor y/o de expertos independientes en los casos en que lo juzgue

conveniente, para el adecuado desempefio de sus funciones.
4.3.3 Comité de Auditoria

El comité de auditoria se integrara con los 3 (tres) Miembros Independientes que determine € Comité Técnico y
adoptara sus resoluciones por mayoria simple de sus miembros. El Comité Técnico designara al presidente del Comité
de Auditoria. EI Comité de Auditoria tendrd, adicionalmente a las facultades y atribuciones que en su caso determine €l
Comité Técnico, incluyendo sin limitar, las facultades 'y atribuciones:
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€)] Evauar e desempefio del Auditor Externo, asi como anaizar los dictamenes, opiniones, reportes o
informes que elabore y suscriba el Auditor Externo. Para tal efecto, debera requerir la presencia del citado auditor
cuando o estime conveniente, sin perjuicio de que debera reunirse con este tltimo por lo menos 1 (una) vez a afio.

(b Discutir los estados financieros relativos a Fideicomiso y a Patrimonio del Fideicomiso con las
personas encargadas de su elaboracion y revision, y con base en ello recomendar o no al Comité Técnico su aprobacion.

(© Informar a Comité Técnico la situacion que guarda €l sistema de control interno y auditoria interna del
Fideicomiso, del Patrimonio del Fideicomiso, del Administrador y de las personas morales que éstos controlen,
incluyendo lasirregularidades que, en su caso, detecte.

(d Salicitar la opinién del Asesor y/o de expertos independientes en los casos en que lo juzgue
conveniente, para el adecuado desempefio de sus funciones.

(e Requerir @ Administrador y al Fiduciario y demés Personas que tengan a su cargo funciones
relacionadas con la administracion, operacién y control en los mismos, reportes relativos a la elaboracion de la
informacion financieray de cualquier otro tipo que estime necesaria para el gjercicio de sus funciones.

() Investigar los posibles incumplimientos de los que tenga conocimiento, a las operaciones, lineamientos
y politicas de operacion, sistema de control interno y auditoriainternay registro contable del Administrador, del Asesor,
ylo del Fiduciario, para lo cua debera realizar un examen de la documentacion, registros y demés evidencias
comprobatorias, en €l grado y extensién que sean necesarios para efectuar dichavigilancia.

(9 Recibir observaciones formuladas por los Tenedores, acreedores, miembros del Comité Técnico y, en
general, de cualquier tercero, respecto de los asuntos a que se refiere € inciso anterior, asi como realizar las acciones
gue a su juicio resulten procedentes en relacion con tales observaciones.

(h) Llevar a cabo reuniones periddicas con los directivos relevantes del Administrador, del Asesor, del
Representante Comun y del Fiduciario.

() Informar al Comité Técnico de las irregularidades importantes detectadas con motivo del gjercicio de
sus funcionesy, en su caso, de las acciones correctivas adoptadas o proponer las que deban aplicarse.

4.3.4 Comité de Nominaciones

El Comité de Nominaciones se integrara inicialmente por 3 (tres) Miembros Independientes del Comité Técnico. En
adelante, la Asamblea de Tenedores sera responsable de la designacion de 2 (dos) miembros adicionales del Comité
Técnico para que éste pueda estar integrado hasta por 5 (cinco) miembros, de los cuales la mayoria deberédn ser en todo
momento Miembros Independientes del Comité Técnico. EI Comité Técnico designara al presidente y a secretario del
Comité de Nominaciones.

Los miembros del Comité de Nominaciones durarén en sus cargos 1 (un) afio o hasta que las personas designadas para
sustituirlos tomen posesion de sus cargos, pudiendo ser reelegidos.
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El Comité de Nominaciones se reunira en cualquier momento, pero debera ser previamente convocado personalmente,
por correo electrénico o por cualquier otro medio que acuerden sus miembros, por € presidente o € secretario del
Comité Técnico o cuaesquiera 2 (dos) de sus miembros.

Para que las sesiones del Comité de Nominaciones se consideren legalmente instaladas, la presencia de cuando menos la
mayoria de sus miembros serd requerida, y sus resoluciones serédn véidas cuando se adopten por € voto favorable de
cuando menos la mayoria de sus miembros presentes. La Asamblea de Tenedores, a su discrecién, podré aceptar o no las
recomendaciones del Comité de Nominaciones. Sera facultad de la Asamblea Extraordinaria de Tenedores resolver
cualquier desacuerdo relacionado con las recomendaciones del Comité de Nominaciones.

El Comité de Nominaciones tendré entre otras facultades y atribuciones que en su caso determine el Comité Técnico, las
siguientes:

@ Efectuar la blsgueda, andlisis y evaluacién de candidatos para su eleccion o designacion como
Miembros Independientes del Comité Técnico.

(b) Proponer a la Asamblea de Tenedores a aquellas personas que, a su juicio y en base a los requisitos de
independencia previstos en laLMV, deban integrar el Comité Técnico como Miembros Independientes del mismo, o en
su caso alas personas que deban ser sustituidos como Miembros Independientes.

(c) Controlar y revisar todo asunto relacionado con la independencia de los Miembros Independientes del
Comité Técnico o que impligue potenciales conflictos de intereses.

(d) Proponer ala Asamblea de Tenedores o a Comité Técnico, seglin sea €l caso, las remuneraciones que
deban ser pagadas a los Miembros Independientes del Comité Técnico, asi como las remuneraciones que, en su caso,
deban ser pagadas a los deméas miembros del Comité Técnico.

(e Previa opinion del Comité de Auditoria presentar a consideracion de la Asamblea de Tenedores, la
remocion de miembros del Comité Técnico.

H Resolver acerca de la designacion y destitucion de los funcionarios de primero y segundo nivel del
Administrador.

El Comité de Nominaciones sustentard sus nominaciones acreditando, a satisfaccion de la Asamblea de Tenedores, la
independencia, experiencia, capacidad y prestigio profesional de los candidatos, considerando ademés que por sus
caracteristicas puedan desempefiar sus funciones libres de conflictos de interés y sin estar supeditados a intereses
personales, patrimoniales o econdémicos que entren en conflicto con los intereses del Fideicomiso.

Comisiones, Costos y gastos del administrador y del asesor

El Administrador percibe como contraprestacion por la prestacion de servicios de mantenimiento de los Bienes
Inmuebles y de cobranza correlativos, las cantidades que de tiempo en tiempo reciba de los Arrendatarios como cuotas
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de mantenimiento, conforme se establece en el Contrato de Administracion y Representacion. Asimismo, €l
Administrador tendra derecho a que le sean reembolsados todos y cada uno de los gastos comprobables en que incurra
como resultado de la prestacion de los Servicios de Administracion y Representacion, méas un margen del 3.2% sobre €l
monto total de dichos gastos. Dichos gastos serén reembolsados dentro de los primeros 15 dias de calendario del mes
siguiente.

El Asesor tiene derecho a cobrar en cada afio de calendario, como contraprestacién anual por los Servicios de Asesoriay
Planeacién, la cantidad que resulte de aplicar al NOI un porcentaje del 7.5%.

Con la transaccion realizada en marzo de 2018, e efecto neto resulta en un beneficio econdmico para FibraShop de
aproximadamente el 40% de dicha comision, cuyo porcentaje neto equivaldria a alrededor del 4.5% del NOI.

D. Operaciones con partes relacionadasy conflictos de interés

Podrian surgir conflictos de interés con € Asesor y € Administrador. Especificamente, ciertos miembros no
independientes del Comité Técnico del Fideicomiso son funcionarios del Administrador y del Asesor, y tienen intereses
en dichas sociedades. Los contratos fueron negociados entre Personas Relacionadas y sus términos, pudieran no ser tan
favorables para la Fibra como s hubieran sido negociados con terceras personas no afiliadas o relacionadas.
Adicionalmente, ciertos directivos del Asesor y el Administrador tienen capacidad de decisién en'y son directivos de los
centros comerciales. Grupo Cayén y Grupo Frel realizan actividades que compiten con las actividades del Fideicomiso
y en el futuro lo podrian seguir haciendo siempre y cuando se cumpla con el procedimiento para tales efectos que se
establece en el Fideicomiso.

De conformidad con € Fideicomiso, el Comité Técnico debe aprobar, previa opinion del Comité de Précticas, las
politicas de operacion con Personas Relacionadas, asi como autorizar las operaciones con Personas Relacionadas
respecto del Fideicomitente, Personas integrantes del Grupo de Control, el Asesor y el Administrador, a quienes se
encomiende dichas funciones, o bien, que representen un conflicto de interés, para lo cual adicionalmente en todos los
casos se debera contar con €l voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes y debera abstenerse de votar
el miembro del Comité Técnico con quien la Persona Relacionada de que se trate esté vinculada. EI Comité Técnico, en
su caso, definird aguellas operaciones que no requieran de su autorizacion, debiendo designar a la persona que deba
celebrar dichas operaciones.

Asimismo, conforme al Fideicomiso y los Convenios de Aportaciéon y Adhesién respectivos, se establece que para
resolver los potenciales conflictos de interés que puedan generarse cuando una oportunidad de inversion sea adecuada
tanto para el Fideicomiso como para los integrantes del Grupo de Control, siemprey cuando el Fideicomiso de Control
seatitular de cuando menos el 11% (once por ciento) de la totalidad de los CBFIs en circulacion: (i) los integrantes del
Grupo de Control tendran la obligacién de notificar al Comité Técnico, con copia a Comité de Practicas, cualquier
intencion que tengan para adquirir o desarrollar Bienes Inmuebles que sustancialmente cumplan con la mayoria de los
Criterios de Elegibilidad, dentro de los 10 (diez) Dias siguientes a la fecha en que determinen dicha intencidn,
proporcionando la informacién gque hubieren tenido a su disposicién para dichos efectos, € andlisis respectivo de los
elementos considerados en su valoraciéon, € precio y demés condiciones de la operacion pretendida; v (i) los integrantes
del Grupo de Control tendrén la obligacién de notificar a Comité Técnico, con copiaa Comité de Précticas, cualquier
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intencion que tengan de enajenar cualquier Bien Inmueble, del que actualmente, en lo individual o en conjunto, sean
titulares de manera directa o indirecta, de mas del 50% (cincuenta por ciento) de los derechos de propiedad de dicho
Bien Inmueble y siempre que cumpla sustancialmente con la mayoria de los Criterios de Elegibilidad. Esta notificacién
debera efectuarse, dentro de los 10 (diez) Dias Hébiles siguientes a la fecha en que determinen dicha intencion,
proporcionando la informacién que hubieren tenido a su disposicién para dichos efectos, € andlisis respectivo de los
elementos considerados en su valoracion, el precio y demas condiciones de la operacion pretendida.

El Comité Técnico, debera decidir en un plazo no mayor de 10 (diez) Dias Habiles siguientes a la fecha en que recibala
notificacion respectiva, s adquiere los Bienes Inmuebles en los términos indicados por € miembro del Grupo de
Control de que se trate, 0 en su caso declina la inversién. Si el Comité Técnico no da respuesta a la notificacion del
miembro del Grupo de Control dentro del plazo citado, se entendera que no existe interés de adquisicion, quedando el
miembro del Grupo de Control en libertad de adquirir el Bien Inmueble respectivo y en su caso, en libertad de enajenar
el Bien Inmueble correspondiente.

De conformidad con € Fideicomiso y los Convenios de Aportacion y Adhesion, los miembros del Grupo de Control
tendrdn en todo momento € derecho preferente para adquirir los Bienes Inmuebles que sean enagjenados por €l
Fiduciario; en el entendido de que en el caso de los Bienes Inmuebles Aportados, este derecho estara subordinado al
Derecho de Reversion.

De conformidad con los términos del Fideicomiso, los Tenedores que participen del Fideicomiso de Control, tendrén, a
través del mismo, la facultad de designar a la mayoria de los miembros del comité técnico de dicho fideicomiso v,
mientras e Fideicomiso de Control mantenga la titularidad del 11% (once por ciento) o més de los CBFIs en
circulacion, € mismo tendra la facultad de controlar la mayoria de las decisiones del Comité Técnico de la Fibra,
incluyendo la posibilidad de acordar emitir nuevos CBFIs cuando €l valor de la emision sea inferior a 20% (veinte por
ciento) del Patrimonio del Fideicomiso.

La Fibra no puede asegurar que su politica de resolucion de conflictos de intereses podra eliminar por completo la
influencia de los conflictos citados. En caso de no ser exitosa dicha politica, se podrian tomar decisiones que podrian no
reflejar por completo los intereses de todos |os Tenedores.
E. Auditoresexternos

El Auditor Externo es KPMG Cérdenas Dosal, S.C. No obstante, |o anterior, el Comité Técnico tendra la facultad de
designar a los Auditores Externos en cua quier momento que sea hecesario, conveniente u aobligatorio de conformidad
con laLegislacion Aplicabley el Fideicomiso. El Auditor Externo podra ser removido en caso de que el Comité Técnico
por recomendacion del Comité de Auditoria, acuerde sustituirlo.

E. Otrosterceros obligados con e fideicomiso o lostenedores

No existen terceros aobligados con € Fideicomiso 0 con los CBFls, taes como avalistas, garantes, contrapartes en
operaciones financieras derivadas o de cobertura 0 apoyos crediticios.
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F. Mercado de capitales

i) Estructura del Fideicomiso y principal es tenedores

Nuestra Estructura

El siguiente diagrama muestra nuestra estructura al 30 de septiembre de 2025:
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A continuacién, se presentan los directivos actuales del Fideicomiso, asi como a los miembros del

comité técnico:

Directivos
Nombre Cargo Fechg d?ingfa"""
Fideicomiso

Salvador Caydn Ceballos Director General 21-jun-13
Gabriel Ramirez Fernandez Director de Finanzas 21-jun-13
Juan José del Rio Rodarte Director Expansion 21-jun-13
Edgar Rodriguez Aguilera Director de Operaciones 15-nov-15

Y ochabel Péez Villarreal Director Juridico 01-ene-23

Miembros Patrimoniales del Comité Técnico —

Nombre

Cargo

Fechadeingreso
al Fideicomiso

Salvador Cayon Ceballos

Presidente

21-jun-13
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Rafael Marcos Dayan Vocal 21-jun-13
Cristina Rocha Cito Vocal 26-abr-17
Mauricio Martin del Campo Vocdl 30-abr-18
Linda Marcos Dayan Voca 30-abr-18
Ramon Shabot Marcos Voca 26-abr-19
Miembros I ndependientes Comité T écnico

Nombre Cargo Fslcl;? di‘e;:n%::o
Francisco Javier Soni Ocampo Independiente 21-jun-13
Enrigue Ramirez Magafia Independiente 23-abr-17
Maria Teresa Fernandez L abardini Independiente 30-abr-18
Jorge Quinzafios Suérez Independiente 30-abr-18

Comportamiento de los certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios en €l mercado de valores.

Derivado del comportamiento de los CBFIs de FibraShop en el mercado y de sus resultados financieros, a

continuacion, se presenta el calculo del “CAP Implicito” al que se esta negociado en el mercado:

INDICADORES DEL MERCADO 3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024
Precio de cierre final del periodo 8.59 8.86 8.70 8.79 7.80
Precio promedio del trimestre 8.74 8.84 8.75 7.85 7.00
Numero de certificados promedio 677,498,809 | 677,498,809 | 677,498,809 | 677,498,809 | 684,862,926
Market Cap. Promedio (MDP) 5,922 5,992 5,929 5,317 4,793
Volumen promedio diario 35,106 55,034 100,498 30,253 44,130
Monto operado promedio diario (MDP) 0.31 0.49 0.88 0.24 0.31
NOI (MDP) 496.24 493.18 470.64 498.93 488.17
NOI por certificado 0.73 0.73 0.69 0.74 0.71
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Utilidad por certificado 0.258 0.2679 0.2362 0.2682 0.2398
Rentabilidad a precio promedio del trimestre 11.81% 12.12% 10.80% 13.67% 13.70%
Dividend Yield a precio de IPO 5.9% 6.12% 5.40% 6.13% 5.48%
Propiedades de Inversién (MDP) 29,577 29,238 28,648 28,618 27,228
Numero de plazas 19 19 19 19 19

*Plazas en operacion
*Fuente: Informacion Trimestral FibraShop

Formador de mercado.
No contamos con formador de mercado.

[11 Para efectos de este Informe Anual, y conforme a la regla AMAI 10X6, desarrollada por la Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacién y Opinion
Pdblica A.C., un nivel socioeconémico es una segmentacion del consumidor y las audiencias que definen la capacidad econémica y social de un hogar. Las
caracteristicas del nivel socioecondmico C+, incluyen, entre otros, (i) respecto a la vivienda: dos terceras partes de la vivienda son propias, casas con 5 0 6
habitaciones construidos con materiales de primera calidad; su infraestructura sanitaria es éptima y cuentan con agua corriente dentro del hogar; (ii) respecto a la
infraestructura préctica, poseen casi todos los enseres y electrodomésticos para facilitar la vida en el hogar y tienen en promedio entre uno y dos automoviles; (iii)
respecto |la escolaridad del jefe de familia, en promedio son universitarios; y (iv) el gasto lo destinan a lo siguiente: la mitad a ahorro, educacion, esparcimiento y
comunicacion, vehiculos y pago de tarjetas. Los alimentos representan €l 12% del gasto, significativamente abajo del promedio poblacional.

Informacion arevelar sobre los objetivos de la gerenciay sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

Objetivos de negocio y estrategia de crecimiento.

Nuestros principales objetivos son crear y gestionar una cartera diversificada de centros comerciaes, integrada
principalmente por Inmuebles de alta calidad y generadores de ingresos, estratégicamente ubicados en regiones urbanas
en crecimiento en México, através de un innovador model o de adquisicion, revitalizacion y operacion de propiedades.

Nuestra estrategia comercial y de negocios esta conformada principalmente por |os siguientes elementos:
Base amplia y diversificada de formatos de centros comer ciales. Nuestro portafolio cuenta con diversos formatos de

centros comerciales, que nos permite beneficiarnos de oportunidades que ofrece una industria fragmentada y con poca
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penetracion en ciertas ciudades. A través de dicha tendencia de formatos mdltiples, ofreceremos a los Arrendatarios
proximidad a sus consumidores y la capacidad para moldear la experiencia del consumidor a mercado aplicable,
incluyendo la posibilidad de tener varias marcas en un mismo complejo. Esta estructura permite también a los
Arrendatarios satisfacer de una forma eficiente las necesidades de sus consumidores mediante la participacion en todos
los segmentos detallistas y de servicios.

Alinear la contraprestacion del Asesor con losresultados de operacion dela Fibra.

El régimen de remuneracion para e Asesor estd en funcion del NOI de la Fibra, y por lo tanto el Asesor es
recompensado por la generacion de ingresosy no por el valor de adquisicién de Inmuebles.

En marzo de 2018 FibraShop acept6 la alternativa que le ofrecieron Grupo Cacebay Grupo Frel de adquirir de ciertos
accionistas vendedores el 40% de las acciones de FibraShop Portafolios Inmabiliarios S.C., que es la compafiia que
presta servicios de asesoria a FibraShop. La adquisicién tuvo un precio de 215,000 miles de pesos pagaderos en efectivo
a la firma en una sola exhibicion. Derivado de que los estatutos del Asesor otorgan a Grupo Caceba 'y Grupo Frel un
derecho del tanto para adquirir las acciones que ciertos de sus accionistas han ofrecido en venta, ambos grupos
decidieron renunciar a dicho derecho del tanto, y ofrecieron a FibraShop adquirir dichas acciones, afin de trasladarle €
beneficio resultante a FibraShop y todos sus inversionistas, segin se describe mas adelante.

Derivado de la titularidad de las acciones del Asesor, FibraShop recibié aproximadamente el 40% de los flujos
derivados de la Comisién por Asesoria que la propia Fibra paga actuamente a citado Asesor. Los gastos en que
incurren e Asesor, Grupo Caceba y Grupo Frel derivado de su labor de asesoria no se repercutiran a la posicion
accionaria de FibraShop.

Selectivas inversiones en atractivas oportunidades de adquisicion. Como consecuencia de la reciente situacion
econémica, existen en nuestro pais oportunidades de inversion para los inversionistas con liquidez significativa, para
adquirir Inmuebles a valores atractivos. Pretendemos utilizar nuestro balance y liquidez, asi como e amplio
conocimiento y experienciaen el mercado por parte del Asesor, para ser un participante activo en dichas oportunidades.

Buscar oportunidades en base a flujo de propiedades. Junto con el Asesor hemos desarrollado un proceso continuo
de busgueda de Inmuebles a ser llevado a cabo por el Asesor para identificar y analizar oportunidades de adquisicion y
desarrollo y se pretende ampliar €l portafolio actua a través de adquisiciones de Inmuebles desarrollados y el desarrollo
de nuevos Inmuebles. Dicha estructura, la variedad de formatos y la posibilidad de asignar periodos de inversion otorga
alaFibra un innovador modelo que incrementa la posibilidad de hacer crecer su hegocio en el transcurso del tiempo.

Implementar un plan de revitalizacién en algunos Inmuebles. Como parte de la estrategia de adquisicién, la Fibra
considerara adquirir Inmuebles con bajas tasas de ocupacién que adicional a su adquisicién mediante el método de pago
diferido, le permitird implementar una estrategia de revitalizacion. La estrategia de revitalizacion incluye,
adicionalmente arenovaciones y mejorar la calidad de los arrendatarios, seguir |as nuevas tendencias de laindustria.
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Informacion a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de
la entidad [bloque de texto]

Los siguientes son los principales factores de riesgo que consideramos pueden influir y afectar de forma adversa y
significativa nuestro desempefio, rentabilidad y resultados de operacién, por lo que deben ser tomados en consideracion
por el publico inversionista. Los factores de riesgo mencionados son enunciativos y no limitativos, toda vez que podrian
existir otros riesgos que podrian llegar a afectar sus resultados. Asimismo, es importante que el publico inversionista
considere que los factores de riesgo descritos en la presente seccion no son |os Unicos que existen, pues pudieran existir
otros (i) que a presente no sean relevantes y que posteriormente pudieran convertirse en relevantes; (ii) no conocidos a
la fecha del presente reporte anual; o (iii) inexistentes a dia de hoy, que en su momento pudieran ser relevantes.
Cuaquiera de los riesgos que se describen a continuacion, de materializarse, pudieran afectar de forma adversa y
significativa la liquidez, operaciones o condicion financiera de nuestro Fideicomiso o del Administrador, y en
consecuencia, €l Patrimonio del Fideicomiso disponible para ser distribuido alos Tenedores.

La inversion en nuestros CBFIs implica riesgos. Se deben considerar atentamente los siguientes factores de riesgos
ademas de otra informacion contenida en este Reporte Anual antes de adquirir CBFIs. Entre esos riesgos se incluyen en
forma enunciativa, mas no limitativa, los siguientes, sin embargo se le exhorta a leer detenidamente, analizar,
razonar y valorar la seccion “ Factores de Riesgo” de este Reporte.

Activos limitados del Fideicomiso.

El Patrimonio del Fideicomiso no tendra activos o recursos distintos a los que constituyen su patrimonio en términos de
la Clausula Quinta del Fideicomiso. La entrega de Distribuciones de Efectivo a los Tenedores depende exclusivamente
de los recursos liquidos disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso.

El Fideicomiso no tiene acceso a otros fondos para realizar la entrega de Distribuciones de Efectivo a los Tenedores,
por lo que la recuperacion de lainversion de los Tenedores esta limitada a los recursos o bienes que se han aportado o
gue se aporten al Patrimonio del Fideicomiso.

El Fideicomiso es emisor no de garantia.

El Fideicomiso es un contrato mediante €l cua los Tenedores, en calidad de Fideicomisarios en Primer Lugar,
adquieren derecho a recibir la entrega de Distribuciones de Efectivo de los CBFIs con los recursos liquidos que de
tiempo en tiempo formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. Al tratarse de un fideicomiso de emision y no de
garantia, la recuperacion de lainversion en los CBFls esté sujeta a que el Fiduciario reciba fondos suficientes derivados
de lasinversiones en los Bienes Inmuebles o de los Derechos de Arrendamiento.
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La entrega de Distribuciones de Efectivo depende exclusivamente de la existencia de fondos en & Patrimonio del
Fideicomiso.

En términos del Fideicomiso, no existe obligacion de hacer Distribuciones de Efectivo a los Tenedores a menos que
existan recursos suficientes en e Patrimonio del Fideicomiso. El Fideicomiso no prevé ningln mecanismo para
garantizar la entrega de Distribuciones de Efectivo derivadas de los CBFIs. Ni & Asesor, ni e Administrador, ni €
Agente Estructurador, ni el Fiduciario, ni el Fideicomitente, ni el Representante Comun, ni cualesquiera de sus &filiadas
o subsidiarias ni los Intermediarios Colocadores seran responsables de realizar |as Distribuciones de Efectivo al amparo
de los CBFls en términos distintos alos establecidos en el Fideicomiso.

Falta deliquidez delos CBFIs.

Actualmente, en México, el mercado paralos CBFls esta poco desarrollado y no puede asegurarse que se desarrollara un
mercado secundario para los mismos o que si éste se desarrolla otorgara liquidez a los inversionistas, o de ser el caso,
gue continde existiendo tal mercado secundario.

La inscripcién de los CBFIs en e RNV y su listado en la BMV no garantiza e surgimiento de un mercado de
negociacion activa paralos CBFIs'y tampoco implica que los mismos serén negociados en el futuro a un precio igual o
superior a que tengan en la fecha de Oferta. Lo anterior, podrialimitar |a capacidad de los Tenedores para venderlos al
precio y en e momento que ellos deseen. Los posibles inversionistas deberan asumir € riesgo de su inversiéon en los
CBFls hasta el vencimiento de los mismos.

M odificaciones al régimen fiscal del Fideicomiso.

Aun cuando e Fideicomiso actuara s6lo como un vehiculo de pago a través del cua los Tenedores de los CBFls
recibiran, en su caso, las Distribuciones de Efectivo, |las autoridades mexicanas podrian emitir disposiciones que afecten
la naturaleza y € tratamiento fiscal del Fideicomiso. Dichas autoridades podrian considerar, por gjemplo, que los actos
gue redlizalo definen como fideicomiso empresarial y no como una FIBRA para efectos fiscales.

M odificaciones al Régimen Fiscal para Tenedores.

Ni la Fibra, ni € Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni e Asesor, ni € Administrador, ni los
Intermediarios Colocadores, ni € Representante Comun o cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias de los mismos
pueden garantizar que el régimen fiscal actualmente aplicable alos Tenedores no sufra modificaciones en € futuro.

Por otro lado, a no existir certeza sobre las reformas que eventualmente pudiera sufrir € régimen fiscal aplicable,
ni el Fideicomiso, ni € Fiduciario, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni el Asesor, ni €l
Administrador, ni los Intermediarios Colocadores ni €l Representante Comun o cualesquiera de sus afiliadas o
subsidiarias pueden asegurar que, de ser aprobadas dichas posibles reformas, éstas no tendran un efecto adverso
sobre €l rendimiento neto que generen los CBFIs a sus Tenedores.

Los Tenedores recibiran Distribuciones de Efectivo periédicamente, por lo que contaran con recur sos en efectivo
cuya inversion podria ver se limitada.
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L os Tenedores deben de considerar que, a recibir Distribuciones de Efectivo periddicas, dichos Tenedores contardn con
recursos en efectivo cuya inversiéon podria verse limitada si quisieran invertir en CBFIs 0 en instrumentos semejantes,
los cuales pudieran no estar disponibles, por lo que tendrian que considerar efectuar inversiones distintas a las antes
mencionadas, cuyos rendimientos podrian ser distintos a aquellos de los CBFls.

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

Los ingresos de la Fibra provienen de las Rentas y, en su caso, de los Derechos de Arrendamiento. Como resultado delo
anterior, el desempefio de la Fibra depende de su capacidad de rentar los espacios en términos econdmicamente
favorables, 1o cua depende de la estabilidad financiera de los Arrendatarios, quienes podrian sufrir en cualquier
momento un cambio en su negocio. Los Arrendatarios podrian incumplir en el pago de sus Rentas, retrasar el inicio del
arrendamiento, negarse a extender o renovar los Contratos de Arrendamiento a su vencimiento o en términos favorables
para la Fibra o, en su caso, gercer sus derechos de terminacion anticipada. Pretendemos hacer frente a los
incumplimientos de los Arrendatarios en una base de caso por caso. Sin embargo, s un nimero importante de
Arrendatarios incumple en el pago de las Rentas o 1o hace fuera de tiempo, y por |o tanto incumple sus obligaciones de
arrendamiento, el desempefio financiero de la Fibra podria verse afectado negativamente.

Adicionalmente, la solicitud de concurso mercantil o insolvencia de los Arrendatarios puede afectar adversamente las
Rentas que generen los Bienes Inmuebles. No obstante que un nimero importante de los arrendamientos relacionados
con los Bienes Inmuebles que formaran la Cartera Inicial se encuentran garantizadas, la solicitud de concurso mercantil
o insolvencia de los Arrendatarios podria dar lugar a la terminacion de sus Contratos de Arrendamiento, 1o que podria
afectar negativamente la condicién financiera de la Fibra y los resultados de sus operaciones. Cualquier declaracién de
quiebra o solicitud de concurso mercantil por parte de los Arrendatarios también podria impedir o eliminar la capacidad
de laFibra para cobrar los saldos adeudados y pagos de Rentas futuras.

L os Bienes nmuebles estan concentrados en el sector comercial en México, y el negocio de la Fibra podria verse
afectado adver samente por una desaceleracion econdmica de dicho sector.

Nuestro portafolio esta integrado por 17 centros comerciales en operacion, una coinversion y 1 coinversion en
desarrollo. Esta concentracion puede exponer a la Fibra a riesgo de desaceleraciones econémicas en el sector
inmobiliario comercial mayor a aguel que tendria si 1os Bienes Inmuebles se encontraran diversificadas en otros sectores
de la industria inmobiliaria. La industria inmobiliaria comercial estd sujeta a riesgos que podrian resultar en
desaceleraciones econdmicas lo cual podria afectar adversamente a los Arrendatarios que estén involucrados en dicha
industria, incluyendo € resultado de las fluctuaciones en la demanda del consumidor y en e desempefio de sectores
econdmicos relacionados. En caso de que los Arrendatarios no puedan soportar dicha desacel eracion, podrian incumplir
sus obligaciones de arrendamiento, buscar obtener concesiones de rentas 0 ser incapaz de renovar o celebrar un nuevo
contrato de arrendamiento. En dicho caso, s la Fibra es incapaz de renovar o celebrar nuevos contratos de
arrendamiento en términos favorables, la condicion financiera de la Fibra podria verse afectada.
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L os centros comer ciales dependen en gran medida de las Tiendas Ancla u otros Arrendatarios principales para
atraer consumidoresy la Fibra podria verse afectada por € cierre de una Tienda Ancla o pérdida de uno o mas
de dichos Arrendatarios.

Los centros comerciales del comercio detallista comUnmente cuentan con grandes Arrendatarios reconocidos a nivel
nacional. En cualquier momento, los Arrendatarios podrian sufrir una desaceleracion en su negocio, lo cua podria
debilitar significativamente su condicion financiera Como consecuencia, los Arrendatarios, incluyendo una Tienda
Ancla u otro Arrendatario principal, podrian llegar a incumplir con sus obligaciones contractuales con la Fibra, buscar
concesiones para continuar sus operaciones, o declararse en concurso mercantil, cualquiera de las cuales podria resultar
en laterminacion de los arrendamientos con dichos Arrendatarios y |a pérdida de ingresos de las Rentas atribuible a los
arrendamientos terminados. Adicionalmente, algunos Arrendatarios pueden detener sus operaciones sin dejar de pagar la
Renta, lo cual pudiera disminuir la circulacién de consumidores, resultando en la disminucion de ventas de los demés
Arrendatarios. Ademas de dichos posibles efectos de una desaceleracidn del negocio, fusiones o consolidaciones entre
los grandes establecimientos comerciales podria resultar en € cierre de tiendas existentes o duplicar ubicaciones de
locales.

La pérdida de, o € cierre de, una Tienda Ancla u otro Arrendatario principal podria reducir significativamente €l nivel
de ocupacion o las Rentas que la Fibra recibe de los Bienes Inmuebles, y la Fibra podria no tener |a capacidad de
arrendar €l espacio vacante o la Fibra podria no ser capaz de arrendar dicho espacio con Rentas atractivas. Ademas, en
caso de incumplimiento por una Tienda Ancla o un Arrendatario principal, la Fibra podria sufrir retrasos y costos a
gjercer sus derechos como arrendador para recuperar las cantidades debidas conforme a los términos de los contratos de
arrendamiento con dichas partes. La actualizacién de cuaquiera de dichos supuestos descritos anteriormente,
particularmente s involucra a una Tienda Ancla con arrendamientos en multiples ubicaciones, podria afectar la
condicion financierade laFibra

Regulaciones especiales en materia de operacion y/o prestacion del servicio publico o privado de estacionamiento,
mismas que en caso de ser aplicables podrian disminuir significativamente o eliminar los ingresos de la Fibra
derivados del cobro detarifas en los estacionamientos localizados en sus Bienes I nmuebles.

En los Ultimos meses se ha observado que en algunos Estados o Municipios de la Republica Mexicana, las autoridades
correspondientes han implementado politicas que tienen por objeto regular € cobro de las tarifas de estacionamiento en
los centros comerciales de tal manera que existan tarifas minimas o consideraciones especiaes en materia de operacion
ylo prestacion del servicio publico o privado de estacionamiento, las cuales incluso en algunas localidades han llegado
al grado de impedir en su totalidad el cobro de tarifas por dicho servicio. De actualizarse €l supuesto de que alguna de
dichas regulaciones especiales se implemente en alguna de las localidades a los que pertenecen los Bienes Inmuebles
propiedad de la Fibra, éstas podrian disminuir significativamente o eliminar los ingresos de la Fibra derivados del cobro
detarifas en los estacionamientos localizados en dichos Bienes Inmuebl es.

El desempefio operativo y el valor de los Bienes Inmuebles estén sujetos a las condiciones de la economia y a
riesgos asociados con la industria inmobiliaria en general.

Las inversiones inmobiliarias estén sujetas a diversos riesgos y fluctuaciones y a ciclos de valor y demanda, muchos de
los cuales estan mas all&d del control de la Fibra. Si 1os Bienes Inmuebles no generan suficientes ingresos para cubrir [os
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gastos operativos, incluyendo deudas, comisiones por administracion y asesoria y gastos de capital, entonces €l
desempefio de la Fibra se vera afectado negativamente. Ademés, existen gastos asociados con una inversion en activos
inmobiliarios (tales como pagos de deudas, impuestos prediales y costos de mantenimiento) que generalmente no
disminuyen cuando existen circunstancias negativas del negocio, la economia u otras que reducen el ingreso por rentas.
Losingresosy € valor de los Bienes Inmuebles pueden verse afectados por:

(1) cambios adversos en condiciones econdmicas y demogréficas locales, nacionales o internacionales tales como la
reciente desacel eracién econdémica global;

(i) desocupacion o incapacidad de rentar espacio en términos favorables;

(ii)  cambios adversos en las condiciones financieras de los Arrendatarios y los compradores de los Bienes
I nmuebl es;

(iv) incapacidad para cobrar la Renta a los Arrendatarios o falta de pago de los Derechos de Arrendamiento, en su
caso;

(V) cambios en la Legislacion Aplicable y paliticas gubernamentales, incluyendo, sin limitacién, leyes impositivas,
de zonificacién, ambientales y de seguridad, y politicas fiscales gubernamentales y cambios en su vigencia;

(vi)  competencia de otros inversionistas en Inmuebles comerciales con capital significativo, incluyendo otras
compafiias de inversién en Inmuebles, otras FIBRAS y fondos de inversion institucionales;

(vii)  reduccionesen el nivel de demanda de espacio comercial y cambios en la estimacion relativa de los Inmuebles;
(viii) aumentos en la oferta de espacios comerciales y de uso mixto;

(ix) fluctuaciones en tasas de interés, las cuales podrian afectar adversamente la capacidad de la Fibra o del
Administrador, o la capacidad de los compradores y arrendatarios, para obtener financiamiento en condiciones
favorables;

x) aumentos en gastos, incluyendo, sin limitarse a ellos, costos de seguros, costos laborales, precios de energia,
valuaciones inmobiliarias y otros impuestos y costos de cumplimiento de la Legislacion Aplicable y politicas
gubernamentales, y restricciones ala capacidad de la Fibra o de Administrador de trasladar gastos a los Arrendatarios;
(xi) mayor rotacion de Arrendatarios que la esperada;

(xii)  incapacidad en proporcionar un mantenimiento adecuado alos Inmuebles;

(xiii)  aumento de ladelincuencia en las &reas en donde se ubican los centros comerciales de la Fibra;

(xiv)  percepcion negativa sobre la convenienciay atractivo de |as regiones donde se ubican |os centros comerciales de
laFibra;
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(xv)  incapacidad por atraer y mantener Tiendas Anclg;

(xvi)  aumentos no anticipados en |os costos relacionados con condiciones adversas conocidas 0 no conocidas;
(xvii) exceso en laconstruccion o sobreoferta en el mercado;

(xviii) disminucién de ingresos en las Rentas variables; y

(xix) competencia de otros centros comerciales, u otro tipo de comercio detallista u otros medios de comercio
relacionados.

Ademés, los periodos de desaceleracion, recesién o crisis econdmicas tales como las que sufren las economias
desarrolladas, aumentos en las tasas de interés o disminucion de la demanda de Inmuebles, o la percepcion del publico
de que cualquiera de estos eventos puede ocurrir, podria dar como resultado una disminucion general de las Rentas o un
aumento en la incidencia de moras bajo los Contratos de Arrendamientos existentes. Si la Fibra o el Administrador no
logran operar sus Bienes Inmuebles para cumplir con sus expectativas financieras, el negocio, condicion financiera,
resultados de operaciones y flujo de caja, € precio de compraventa de los CBFIs y la capacidad para hacer
Distribuciones de Efectivo y para satisfacer cualquier obligacién del servicio de la deuda futura, podrian afectarse de un
modo importante y de forma adversa.

L as acciones de los competidores de la Fibra pueden disminuir, prevenir aumentos en, € nivel de ocupacion y
tasas de renta de los Bienes Inmuebles, o pueden afectar la capacidad de la Fibra para hacer crecer su
patrimonio.

La Fibra competird con otros propietarios, desarrolladores y operadores de Inmuebles en México, algunos de los cuales
tienen Inmuebles con caracteristicas similares y en e mismo mercado en € que se encuentran los de la Fibra. El sector
inmobiliario en México se ha vuelto mas institucionalizado y, como resultado, la competencia con instituciones de gran
tamafio y recursos superiores alos de la Fibra pueden incrementarse. Adicional mente, nuevos fondos pueden incursionar
en el mercado, a través de FIBRAS o vehiculos similares, |o cual puede incrementar significativamente las presiones
competitivas en relacién con las actividades inmabiliarias en México. Algunos de los competidores directos de la Fibra
pueden contar con mayores recursos financieros y ser capaces o estar dispuestos a aceptar mayores riesgos que la Fibra.
En un futuro, dichos competidores podrian reducir el nimero de posibles oportunidades de inversiéon para la Fibra.
Asimismo, si los competidores de la Fibra ofrecieran espacios a tasas de renta inferiores a las tasas actuales de mercado
0 las tasas que actualmente se cobran en los Bienes Inmuebles, |a Fibra correria el riesgo de perder Arrendatarios, y ser
veria presionada a reducir sus tasas de Renta con €l objeto de retener a sus Arrendatarios. Ademas, los Inmuebles de la
competencia podrian ser mas nuevos, contar con mejor ubicacion o ser més atractivos que los de la Fibra en cualquier
otro sentido. Como consecuencia de lo anterior, € rendimiento financiero de la Fibra podria verse afectado
adversamente.

El crecimiento de la Fibra depende de fuentes exter nas de capital, las cuales pueden no siempre estar en términos
favorables.

58 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. '_‘lGrupnﬂMV

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Ano: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

La Fibra pretende crecer através de la adquisicion de propiedades, paralo cua se contempla recurrir a financiamientos
a través de deuda o capital. La Fibra podria no estar en posicién de aprovechar las ventgjas de oportunidades de
inversion atractivas para € crecimiento s no le es posible acceder a los mercados de capital oportunamente y en
términos favorables.

El acceso a capital dependera de una cantidad de factores sobre los cuales se tiene muy poco control 0 ninguno,
incluyendo las condiciones generales de mercado, la percepcion en el mercado de los ingresos actuales y potenciales de
la Fibra. La disponibilidad de financiamiento es limitada en México y las tasas de interés y términos y condiciones
generales de financiamiento con frecuencia son menos competitivas respecto de paises més desarrollados. Ademés, la
reciente desaceleracion econdémica global ha dado lugar a un entorno de capital caracterizado por disponibilidad
limitada, aumento de costos y volatilidad significativa desde la crisis financiera internacional del 2008-2009, y la
economia en general continua exhibiendo incertidumbres como resultado de factores como la crisis fiscal en la Union
Europea y la lenta recuperacién en los Estados Unidos. Si la inestabilidad econdmica y desaceleraciones derivan en la
incapacidad de la Fibra para obtener €l capital necesario en condiciones satisfactorias, o de obtenerlo, podria no estar en
posicién de redlizar las inversiones necesarias para expandir € negocio, terminar proyectos en desarrollo, o cumplir con
sus obligaciones y compromisos en las fechas de vencimiento de los mismos. Ademas, los compromisos financieros
presentes y futuros bgjo las lineas de crédito u otros endeudamientos podrian restringir la flexibilidad operativay la
capacidad de crecimiento del negocio, através de adquisiciones con la obtencién de financiamientos.

Si la Fibra no es capaz de obtener capital en términos y condiciones favorables y que se consideren aceptables, es
probable que se tenga que reducir el nimero de propiedades que la Fibra puede adquirir, y €l retorno apalancado de los
Inmuebles que se adquieran puede llegar a ser menor. Ademés, la capacidad de la Fibra de refinanciar deuda futura, en
términos aceptables, esta sujeto a los factores antes mencionados, y también dependera de la posicion financiera, los
resultados de operaciones y flujo de efectivo de la Fibra, 1os cuales son factores también sujetos a incertidumbres, y por
lo tanto la Fibra puede que no sea capaz de refinanciar deuda futura en términos aceptables. Dichos eventos pueden
tener un efecto adverso en el desempefio financieros de la Fibra.

La Fibra podria adquirir Bienes Inmuebles que cuenten con algin gravamen, tal como alguna hipoteca o que
presenten adeudosy podriaincurrir en nuevos adeudos o refinanciar los adeudos al momento de adquirir dichos
Bienes Inmuebles.

La Fibra podria adquirir Bienes Inmuebles y Derechos de Arrendamiento con gravamenes que limiten su capacidad para
efectuar Distribuciones de Efectivo; inclusive la Fibra podria efectuar la adquisicion de esos Bienes Inmuebles
asumiendo la obligaciéon de pagar obligaciones a cargo de las Personas que engjenen los mismos. Asimismo, la Fibra
podriaincurrir en nuevos financiamientos o refinanciar |os adeudos mencionados al momento de adquirir dichos Bienes
Inmuebles y Derechos de Arrendamiento. La Fibra podria no contar con los recursos necesarios para cumplir con las
obligaciones derivadas de dichos adeudos e inclusive pudiera no contar con la capacidad de liberar los gravamenes
existentes sobre dichos Bienes Inmuebles y Derechos de Arrendamiento, en perjuicio de laFibra.

La capacidad de la Fibra para vender valores de renta variable y aumentar el capital con €l fin de expandir sus
negocios dependerd, en parte, dd precio de mercado de los CBFIs, y e incumplimiento de las expectativas del
mer cado con respecto al negocio podria afectar negativamente el precio de mercado de los CBFIsy limitar la
capacidad de vender valoresderentavariable.
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La disponibilidad de financiamiento a través del mercado de valores dependerd, en parte, del precio de mercado de los
CBFls, €l cual a su vez estara supeditado a diversas condiciones del mercado y otros factores que pueden cambiar de
tiempo en tiempo, incluyendo entre otros:

(i) el grado deinterés del inversionista;
(i) la capacidad de satisfacer los requisitos de distribucion aplicables alas FIBRAS;

(iii)  lareputacion general de las FIBRASy € atractivo de sus valores en comparacion con otros valores, incluyendo
los valores emitidos por otras compafiias inmobiliarias;

(iv) e desempefio financiero de laFibray los Arrendatarios;
(v) informes de analistas sobre la Fibray sobre laindustriainmobiliaria en México;

(vi)  condiciones generales del mercado de acciones y bonos, incluyendo cambios en las tasas de interés de los
valores de rentafija, los cuales pueden llevar a compradores futuros de CBFIs a exigir un rendimiento anual mas alto en
las futuras Distribuciones,

(vii)  incumplimiento con las paliticas de distribucion, las cuales dependen en gran parte del flujo de cga de las
operaciones de la Fibra, lo que a su vez estd subordinado a aumento en la ganancia de adquisiciones adicionales y de
aumentos en los montos de las Rentas; y

(viii) otros factores tales como acciones gubernamentales de carécter regulatorio y cambios en las leyes fiscales
aplicablesalas FIBRAS.

El fracaso en cumplir las expectativas de mercado con respecto a ingresos futuros y a Distribuciones de Efectivo
también podria afectar adversamente el precio de mercado de los CBFIsy, como resultado, la disponibilidad de capital
proveniente del mercado de valores.

Existe la posibilidad que los futur os arreglos financier os contengan convenios que restrinjan a las operaciones de
la Fibra, lo que podria afectar sus politicas de distribucién y de operacién asi como su habilidad para obtener
financiamiento adicional.

Existe la posibilidad que en el futuro la Fibra esté sujeta a algunas restricciones conforme a posibles obligaciones
derivadas de |os contratos por los cuales se obtenga financiamiento, 1o que podria afectar su politica de distribucion y de
operacion y su capacidad de obtener financiamientos adicionales. Los financiamientos podrian incluir créditos
quirografarios, hipotecas, créditos para construccion, entre otros, cualquiera de los cuales podria contener obligaciones
restrictivas para la Fibra o e Administrador. Entre las restricciones o cargas que podrian existir en e futuro, se
encuentran, sin limitar: (i) la prohibicion de adquirir activos 0 negocios o disponer de €ellos, (ii) no incurrir en mayor
endeudamiento, (iii) otorgar una prelacion de pago de deuda sobre las Distribuciones de Efectivo, (iv) lareduccién o €
evitar gastos de capital, (v) crear garantias reales sobre activos propiedad de la Fibra para garantizar el pago de sus
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obligaciones, (vi) celebrar arrendamientos, inversiones o adquisiciones, (vii) participar en fusiones o adquisiciones, o
(viii) abstenerse de redlizar las actividades a que se refiere el Fideicomiso (incluyendo la adquisicién de inversiones,
negocios, propiedades o activos adicionales o participar en ciertos cambios de control y transacciones de venta de
activos) sin € consentimiento de los acreedores. Ademés, dicho financiamiento probablemente requerird que la Fibra
mantenga indices financieros especificos y e cumplimiento de ciertas obligaciones, incluyendo indices de cobertura de
interés minimos, indices de apalancamiento maximos, patrimonio neto minimo y requisitos de capitalizacién con valores
de renta variable minimos. La falta de cumplimiento de cualquiera de estos convenios, incluyendo los indices de
cobertura financiera, podria producir una morosidad o acelerar parte o todos los financiamientos, ocasionando un efecto
material adverso sobrelaFibra.

L as futuras obligaciones de pago en los financiamientos podrian afectar adver samente los resultados oper ativos
generales de la Fibra, haciendo necesario la venta de Bienes Inmuebles. Lo anterior podria poner en peligro el
tratamiento legal del Fideicomiso como FIBRA y afectar adver samente su capacidad para hacer Distribucionesy
el precio de mercado delos CBFlIs.

La contratacion de deuda por parte de la Fibra, incluyendo deuda que deba ser garantizada con los Bienes Inmuebles y
otros derechos, podria someter ala Fibra a ciertos riesgos, incluyendo |os siguientes:

(i) el flujo de caja en operacion puede ser insuficiente pararealizar |os pagos requeridos de capital e interés,

(i) el endeudamiento puede aumentar la vulnerabilidad de la Fibra frente a condiciones econémicas e industriales
adversas,

(iii)  se podria exigir a la Fibra que destine una parte sustancial de su flujo de cagja a pago de deuda; lo anterior
reduciria el efectivo disponible para efectuar Distribuciones, asi como los fondos utilizables para operaciones y gastos
de capital y oportunidades de negocios futuras u otros propositos;

(iv)  los términos de cuaquier refinanciamiento podrian no ser tan favorables como los términos de la deuda
refinanciada; y

(V) los términos de la deuda pueden limitar la capacidad de la Fibra para hacer Distribuciones, afectando asi el
precio de mercado de los CBFls.

En caso de incumplir con los financiamientos futuros, podria exigirse ala Fibra el pago de latotalidad o una parte de las
obligaciones monetarias a su cargo antes de su vencimiento, en un momento en que la Fibra podria ser incapaz de lograr
financiamientos para soportar dicho pago.

L os seguros de los Bienes Inmuebles pueden no llegar a cubrir todas las pérdidas aseguradas y las pérdidas no
aseguradas podrian afectar adver samente la condicién financieray €l flujo de caja dela Fibra.

La Fibra ser& responsable por |os costos de cobertura por |os seguros de los Bienes Inmuebles, incluyendo sin limitarse a
las que se causen por accidentes, responsabilidad civil, incendio, inundaciones, terremotos y cobertura amplia por
pérdidas consecuenciaes. La Fibra adquiere dichos seguros y, en ciertos casos, 10s gastos de mantenimiento que pagan
algunos Arrendatarios incluyen un reembol so parcial por las primas de los seguros. Sin embargo, existen ciertos riesgos,
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incluyendo pérdidas por terrorismo, que no son cubiertos generalmente, 0 que no se cubren en su totalidad, debido a que
no son considerados econémicamente convenientes. Ademas, los cambios en el costo o disponibilidad del seguro
podrian poner a la Fibra en riesgo por pérdidas no aseguradas. Bgjo ciertas circunstancias los beneficios del seguro
pueden no ser suficientes para restaurar la posicion econdmica con respecto a un Bien Inmueble afectado y podria verse
afectada la Fibra. Por otra parte, no se tiene un seguro designado para limitar las pérdidas que pueda sufrir la Fibra como
resultado de condiciones ambiental es conacidas o desconocidas que sean causa de un evento no cubierto.

La Fibra podria no ser capaz de controlar sus costos de operacion o sus gastos podrian permanecer constantes o
aumentar, aln s sus ingresos no aumentan, haciendo que los resultados de operaciones se vean afectados
adver samente.

Los factores que pueden afectar adversamente la capacidad de la Fibra para controlar |os costos de operacion, implican
la necesidad de pagar seguros y erogar otros costos de operacion, incluyendo, sin limitar (i) impuestos (los cuales
podrian aumentar con el tiempo), (ii) la necesidad de reparar espacios para arrendamiento y renovar los Bienes
Inmuebles periddicamente, (iii) € costo de cumplir con la Legislacién Aplicable, incluyendo los reglamentos de
zonificacion y uso de suelo, las leyes ambientales y fiscales, (iv) el potencial de responsabilidad conforme a la
Legislacion Aplicable, (v) los niveles de las tasas de interés, (vi) la disponibilidad de financiamiento y (vii) la necesidad
de contratar personal adicional.

El gasto de poseer y operar un Bien Inmueble no necesariamente se reduce cuando circunstancias tales como factores de
mercado y competencia producen una reduccién en ingresos de los Bienes Inmuebles. Como resultado de €llo, si los
ingresos disminuyen, la Fibra podria ser incapaz de reducir gastos de forma proporcional. Los costos asociados con
inversiones en Bienes |Inmuebles tales como impuestos, seguros, pagos de préstamos y mantenimiento, generalmente no
serén reducidos aln si una propiedad no esta totalmente ocupada o s otras circunstancias hacen que los ingresos de la
Fibra disminuyan. Si los costos de operacion aumentan como resultado de cualquiera de los factores precedentes, los
resultados de operacion podrian verse afectados relevantemente y de forma adversa.

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

Al vencimiento de los Contratos de Arrendamiento, es posible que los Arrendatarios soliciten concesiones rel acionadas
con el pago de la Renta o de otro tipo, tales como renovaciones, remodel aciones hechas a la medida y otras mejoras o
proporcionar servicios adicionales alos Arrendatarios. Como resultado, se tendrian que efectuar gastos de capital u otros
gastos significativos con el fin de retener alos Arrendatarios y atraer a nuevos Arrendatarios. Adicionamente, la Fibra
se veria en la necesidad de aumentar sus recursos de capital para hacer frente a estos gastos. Si la Fibra es incapaz de
hacerlo o el capital no esté disponible, podria ocurrir que los Arrendatarios no renueven sus Contratos de Arrendamiento
al vencimiento de los mismos o que la Fibra no esté en posicion de atraer a nuevos Arrendatarios; 1o anterior daria lugar
a disminuciones en los ingresos de operacion y reduciria e efectivo disponible para efectuar las Distribuciones de
Efectivo.

La Fibra podria ser incapaz de desalojar oportunamente a un Arrendatario a la terminacion del Contrato de
Arrendamiento respectivo.
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En México, en términos generales, la Legidacion Aplicable en materia de arrendamientos suele favorecer al
arrendatario. Se podria dar € caso que aunque se haya terminado e Contrato de Arrendamiento, € Arrendatario
permanezca en posesion de la propiedad arrendada y € arrendador (Fibra) tendria que iniciar un procedimiento legal
ante un tribunal mexicano en la jurisdiccion donde se encuentre el Inmueble respectivo. Un procedimiento legal en
Meéxico, asi como la gecucion de una sentencia definitiva para la terminacion de un Contrato de Arrendamiento, el
desalojo de la propiedad y e cobro de rentas puede ser un proceso tardado y muy costoso. La incapacidad de la Fibra
para desalojar a sus Arrendatarios de manera oportuna y sustituirlos por nuevos Arrendatarios podria afectar
negativamente su desempefio financiero.

Las inversiones inmobiliarias representan poca liquidez, lo cual podria reducir e efectivo disponible para
realizar Distribuciones.

Las inversiones inmobiliarias representan poca liquidez, y dicha falta de liquidez podria limitar la capacidad de la Fibra
de reaccionar ante cambios en las condiciones econdmicas y de mercado. Por lo tanto, la capacidad de la Fibra de
vender los activos en cual quier momento podria verse restringiday podria limitar la capacidad de llevar a cabo cambios
ala cartera oportunamente, lo cual podria afectar el desempefio financiero de la Fibra. Ademés, con el fin de mantener la
condicion fiscal de FIBRA, no se podran vender Bienes |nmuebles en momentos convenientes debido a las condiciones
del mercado o cambios en el plan estratégico.

Mientras que los objetivos de la Fibra consisten principaimente en adquirir y generar ingresos de los activos
inmobiliarios, se espera que existan momentos que se considere apropiado vender o disponer de ciertos activos
inmobiliarios. La capacidad de la Fibra de disponer de los Bienes Inmuebles (concluido € Periodo Minimo de
Inversién) en términos favorables depende de factores fuera del control de la Fibra, incluyendo la competencia de otros
vendedores, demanda de compradores potenciales y la disponibilidad de financiamientos atractivos para los posibles
compradores. No se puede predecir las diversas condiciones del mercado que afecten las inversiones inmobiliarias las
cuales existiran en cualquier momento. Debido a la incertidumbre de las condiciones de mercado que puedan afectar la
disposicién futura de los Bienes Inmuebles, no se puede garantizar que la Fibra podra vender |os Bienes Inmuebles con
ganancias en un futuro. Por consiguiente, en la medida en que se realice una apreciacion potencial sobre las inversiones
inmobiliarias se dependera de las fluctuaciones en las condiciones del mercado inmobiliario. Por otra parte, la Fibra
puede llegar a estar obligada a redlizar gastos para corregir los defectos o para realizar mejoras antes de que un Bien
Inmueble pueda ser vendido, y no se puede garantizar que se tendran fondos suficientes para corregir dichos defectos o
pararedizar dichas mejoras.

Los Bienes Inmuebles podrian sufrir deterioros, los cuales tendrian un efecto adverso en los resultados de sus
oper aciones.

Los Bienes Inmuebles y otros activos se evallian periédicamente para detectar un posible deterioro de los mismos.
Algunos factores que representarian indicios de deterioro de dichos activos son, entre otros, |as condiciones de mercado,
el desempefio del Arrendatario o la terminacién anticipada de un Contrato de Arrendamiento. Si en el curso hormal de
las operaciones del negocio de |a Fibra se determina que ha ocurrido un deterioro de aguno de los Bienes Inmuebles, se
necesitaria un ajuste en la valuacion de los mismos, ocasionando un efecto material adverso sobre los resultados de
operaciones de la Fibraen el periodo en el cual seregistralavaluacion.
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L os Bienes Inmuebles podrian contener o desarrollar moho nocivo o sufrir de otros problemas relacionados con
la calidad del aireinterior, los cuales podrian llevar aincurrir en responsabilidad por efectos adver sos en la salud
0 dafos en la propiedad o0 en costo por reparacion y podran tener consecuencias adversas en la condicion
financieray losresultados de operacién dela Fibra.

Cuando una excesiva humedad se acumule en edificios 0 en materiales de construccién, € crecimiento de moho podra
ocurrir, particularmente si e problema de humedad no es descubierto o atendido tras cierto periodo de tiempo. Algunos
tipos de moho podrén producir toxinas o irritantes transmitidos a través del aire. Los problemas relacionados con la
calidad del aire interior también podran provenir de ventilacion inadecuada, contaminacién quimica de agentes
interiores o exteriores y otros contaminantes biol 6gicos, tales como el polen, virusy bacteria. Se cree que la exposicion
interior atoxinas o irritantes transmitidos a través del aire podra causar una variedad de efectos y sintomas adversos ala
salud, incluyendo reacciones aérgicas y de otros tipos. Como resultado de lo anterior, la presencia de una cantidad
significativa de moho y otros contaminantes transmitidos a través del aire en cualquiera de los Bienes Inmuebles podra
requerir que la Fibra aplique un costoso programa de reparacion para remover e moho u otros contaminantes
transmitidos por €l aire 0 aumentar la ventilacion. Ademas, la presencia de una cantidad significante de moho u otros
contaminantes transmitidos a través del aire podria exponer a la Fibra a incurrir en responsabilidad con los
Arrendatarios, empleados de los Arrendatarios u otros si ocurre algin dafio en el Bien Inmueble o lesion personal .

Las operaciones de la Fibra estan sujetas a la Legisacion Aplicable en materia ambiental y la Fibra podria
incumplir dichas nor mas.

Las operaciones de la Fibra estén sujetas a la Legislacion Aplicable, incluyendo las disposiciones federales, estatales y
municipales referentes a la proteccion del medio ambiente. Bgjo las leyes ambientales, € gobierno mexicano ha
implementado un programa para proteger € medio ambiente promulgando normas de planificacion ecoldgica,
evaluacion de riesgo e impacto ambiental, contaminacion del aire, areas naturales protegidas, proteccion de lafloray la
fauna, conservacion y uso raciona de los recursos naturales, y contaminacion del suelo, entre otros. Las autoridades
federales y locales mexicanas, tales como la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (“SEMARNAT”), la
Procuraduria Federal de Proteccion a Ambiente (“PROFEPA™), la Comisién Nacional del Agua (“CONAGUA”) y los
gobiernos estatales y municipales mexicanos, tienen la autoridad para iniciar juicios civiles, administrativos y penaes
contra las Personas que infrinjan las leyes ambientales aplicables y pueden detener un desarrollo que no cumpla con
ellas. Dichas leyes suelen imponer responsabilidades ya sea a duefio o a operador que tengan conocimiento de la
presencia de sustancias toxicas o dafiinas.

Aungue generamente los Contratos de Arrendamiento obligan a los Arrendatarios a operar en cumplimiento con las
leyes aplicables, |a Fibra puede llegar a estar sujeta a una responsabilidad en virtud de su participacion. No se tiene la
certeza de que los Arrendatarios cumpliran sus obligaciones de indemnizacion, en su caso, conforme a los Contratos de
Arrendamiento. Por otra parte, el descubrimiento de violaciones a las leyes ambientales en cualquier Bien Inmueble
podria resultar en costos de remediacion o multas, penalidades, u otras responsabilidades atribuibles al Arrendatario del
Bien Inmueble. Dichas responsabilidades pueden llegar a afectar la capacidad del Arrendatario para redizar |os pagos a
laFibra, incluyendo pagos de la Rentay, en su caso, pagos por indemnizacion.

Por otra parte, se espera que la regulacién de las operaciones de la Fibra conforme a las leyes ambientales federales,
estatales y municipales sean cada vez més estrictas. México promulgd la Ley General de Cambio Climético, y los
reglamentos a la misma estén en proceso de elaboracion. Dichas disposiciones pueden llegar a imponer obligaciones
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ambiental es adicionales sobre los Arrendatarios, 1o cual podriaimpactar su desempefio financiero y afectar su capacidad
de pago conforme a los Contratos de Arrendamiento. Ademas, México promulgo ciertas disposiciones que permiten
acciones colectivas en relacion con responsabilidades ambientales. Conforme a dichas leyes, la Fibra puede llegar a
estar sujeta a demandas colectivas que puedan impactar su condicion financiera, o que pueda tener un efecto adverso
sobre los Bienes Inmuebles.

El 7 de junio de 2013 se publicd en e DOF la Ley Federa de Responsabilidad Ambiental, misma que entré en vigor a
los 30 (treinta) Dias de su publicacion. Dichaley regula la responsabilidad ambiental que nace de los dafios ocasionados
al ambiente, asi como la reparacion y compensacion de dichos dafios cuando sea exigible a través de los procesos
judiciales federales previstos por € articulo 17 constitucional, los mecanismos alternativos de solucién de controversias,
los procedimientos administrativos y aquellos que correspondan a la comision de delitos contra el ambiente y la gestion
ambiental.

Conforme a lo anterior, FibraShop no puede predecir e impacto que tendra la adopcion de regulacion ambiental
adicional y/o mas estricta parala condicion financiera de la Fibra.

El cumplimiento de las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables a los Bienes Inmuebles, incluyendo
autorizaciones, licencias, permisos de zonificacion y uso de suelo y requisitos ambientales puede afectar
adver samente la capacidad de la Fibra, lo que llevara a costos o demor as significativos y afectara adver samente
la estrategia de crecimiento.

Los Bienes Inmuebles estén sujetos a diversos convenios, leyes locales y a cumplimiento de distintos reglamentos que
implican la obtencién de permisos y licencias. Los reglamentos locales, incluyendo normas municipales o locales,
restricciones de zonificacion y convenios restrictivos pueden limitar e uso de los Bienes Inmuebles y pueden exigir la
aprobacion de las autoridades locales o de organizaciones comunitarias privadas para adquirir, renovar y operar 10s
Bienes Inmuebles. Entre otras cosas, estas limitaciones pueden referirse a requisitos nhormativos de prevencién de
riesgos contraincendios y de seguridad, sismicos, de eliminacion de asbestos o de disminucién de material peligroso. Es
imposible garantizar que las politicas reglamentarias existentes o futuras no afectaran adversamente a la Fibra en temas
de oportunidad o costo de adquisicion, desarrollo o renovacion futura de los Bienes Inmuebles, o que no se adoptaran
reglamentos adicionales que pudieran aumentar estas demoras 0 que ocasionaran costos adicionales. La estrategia de
crecimiento de la Fibra puede ser afectada materiamente y de forma adversa por la habilidad de la Fibra para obtener
permisos, licencias 'y aprobaciones de zonificacion. Laincapacidad de la Fibra para obtener dichos permisos, licenciasy
aprobaciones de zonificacion podria tener un efecto material adverso en su negocio, condicién financieray resultados de
operacion.

Algunos de los centros comerciales de la Fibra estan organizados bajo € régimen de condominio. En caso de
contingencias en dichos centros comerciales, € propietario respectivo sera responsable por e pago de dichas
contingencias. Si cualquiera de dichos condominios no tiene recur sos suficientes para cubrir sus pasivos, la Fibra
podriallegar a ser responsable por el monto total de dichas obligaciones.

Algunos de los centros comerciales de la Fibra estan organizados bajo €l régimen de condominio. Dichos condominios
son responsables de resolver las contingencias de cualquier naturaleza relacionadas con los respectivos centros
comerciales. La Fibra no puede garantizar que dichos condominios tendran los suficientes recursos para pagar
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cualesquier contingencias. En caso de que cualquiera de dichos condominios no tenga suficientes recursos para cubrir
sus pasivos, la Fibra, como participantes en el condominio, podria ser requerida para cubrir dichos pasivos, lo cual
podria af ectar adversamente ala Fibra.

La Fibra puede ser incapaz de completar las adquisiciones de Inmuebles que podrian hacer crecer su negocioy,
aun s se celebran las adquisiciones, la Fibra podria ser incapaz de integrar y operar exitosamente los Inmuebles
r espectivos.

La estrategia de crecimiento de la Fibra incluye la adquisicion disciplinada de Inmuebles a medida que aparezcan las
oportunidades. Las oportunidades atractivas de inversion existen actualmente en ciertos mercados y se estéan evaluando
dichas oportunidades. Algunas de estas operaciones, en caso de llevarse a cabo, pueden ser significativas para los
resultados y condicién financiera de la Fibra. La capacidad de la Fibra para adquirir Inmuebles en términos
satisfactorios e integrarlas y operarlas exitosamente esta sujeta a los siguientes riesgos:

0 la Fibra podria adquirir Inmuebles que no aporten valor a sus resultados, y €l Administrador puede no gestionar
y arrendar exitosamente dichos Inmuebles para cumplir con sus expectativas,

(i) la competencia de otros compradores potenciales puede aumentar significativamente el precio de compra de un
Inmueble deseado;

(iii)  lacompetencia de otros inversionistas potenciales puede aumentar significativamente el precio de compra de un
Inmueble deseado;

(iv)  la Fibra puede ser incapaz de generar suficiente efectivo derivado de sus operaciones, o de obtener €
financiamiento necesario a través de deuda o mercado de valores para concretar una adquisicién, o si se obtiene, €l
financiamiento puede no ser en términos satisfactorios;

(v) la Fibra podria gastar cantidades mayores a las presupuestadas para desarrollar Inmuebles o para hacer mejoras
0 renovaciones necesarias a los Inmuebles adquiridos o en expansion;

(vi) los acuerdos para la adquisicién de Inmuebles comUnmente se encuentran sujetos a condiciones particulares
previas a su transmision, incluyendo la finalizacién satisfactoria de procedimientos de auditoria legal, lo cua suele
implicar retrasosy la erogacion de cantidades significativas en adquisiciones potenciales que no lleguen a consumarse;

(vii) € proceso de adquirir o de buscar la adquisicion de un nuevo Inmueble puede desviar la atencion de los
miembros del Comité Técnico y directivos de la Fibra, del Asesor y del Administrador, en |las operaciones de negocio
existentes;

(viii) la Fibra podria ser incapaz de integrar répida y eficientemente las nuevas adquisiciones, en particular las
adquisiciones de |nmuebles a operaciones existentes,

(ix)  LaFibrapodriaadquirir Inmuebles que no se desarrollen segin lo esperado, y € Administrador no administre y
de en arrendamiento dichos Inmuebles exitosamente para cumplir las expectativas; y
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x) la Fibra podria adquirir Inmuebles incurriendo o incurriendo sélo de forma limitada, en pasivos, previsibles o
imprevisibles debidos a condiciones previas alatransmisién del Inmueble tales como limpieza de los mismos por causa
de contaminacion ambiental, reclamos de los Arrendatarios, vendedores u otras personas por acciones u omisiones de
los duefios anteriores de los Inmuebles.

Los acuerdos para la adquisiciéon de Inmuebles cominmente se encuentran sujetos a condiciones particulares previas a
su transmision, lo cua suele implicar retrasos y la erogaciéon de cantidades significativas en adquisiciones potenciales
que no lleguen a consumarse. Ademés, la Fibra podria adquirir Inmuebles incurriendo o incurriendo solo de forma
limitada, en pasivos, previsibles o imprevisibles debidos a condiciones previas ala transmision del Inmueble tales como
limpieza de los mismos por causa de contaminacion ambiental, reclamos de los Arrendatarios, vendedores u otras
personas por acciones u omisiones de los duefios anteriores de los Inmuebles

Aungue la administracion de la Fibray del Asesor cuenta con experiencia en identificar oportunidades de inversion, no
se puede garantizar que la Fibra podra identificar, con base en la asesoria del Asesor, un nimero suficiente de
inversiones apropiadas para la Fibra. Si la Fibra no puede completar las adquisiciones de Inmuebles en términos
favorables, 0 no logra operar los Inmuebles adquiridos para cumplir con sus metas 0 expectativas, la condicién
financiera podriaresultar afectada rel evantemente y de forma adversa.

Exposicion ariesgos asociados con el desarrollo de los Bienes Inmuebles.

Actualmente, la Fibra espera llevar a cabo actividades de desarrollo en Bienes Inmuebles de la Cartera Inicial o que se
puedan adquirir en un futuro. Las actividades de desarrollo de Inmuebles estan sujeta a ciertos riesgos, los cuaes en su
mayoria, son mayores a |os riesgos relacionados con la adquisicion de Bienes Inmuebl es totalmente desarrollados y en
operacion, incluyendo, sin limitacion, alos siguientes:

) lapso considerable entre el inicio y la estabilizacion de las operaciones, sometiendo a la Fibra a mayores riesgos
debido alas fluctuaciones en la economia en general y desacel eraciones econdmicas locales;

(i) la disponibilidad y recepcion oportuna de permisos zonificacion y uso de suelo y otros permisos y requisitos
reglamentarios;

(iii) € costo y terminacion oportuna de la construccion, incluyendo riesgos no previstos, tales como condiciones
climéticas o |aborales adversas, escasez de materiales e invasiones alos Bienes Inmuebles;

(iv) la disponibilidad y precio de financiamiento en términos satisfactorios; y

(V) la capacidad de lograr un nivel de ocupacion aceptable a terminar e desarrollo del Bien Inmueble de que se
trate.

Estos riesgos podrian dar como resultado demoras 0 gastos sustanciales no previstos y, bajo ciertas circunstancias,

podrian impedir la terminacion de proyectos de desarrollo una vez iniciados, cualquiera de los cuales podria tener un
efecto adverso en el negocio y la condicion financiera de la Fibra.
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Los Bienes Inmuebles que adquiera la Fibra pueden estar sujetos a obligaciones desconocidas que podrian
afectar la condicién financieradela Fibra.

Al momento de la adquisicion de Bienes Inmuebles por parte de la Fibra, se pueden asumir obligaciones existentes que
podrian ser desconocidas y no cuantificables a momento de readlizar la operacion. Las obligaciones desconocidas
podrian incluir responsabilidades por limpieza o remediacion de condiciones ambientales no divulgadas, reclamaciones
de arrendatarios, vendedores o terceros que trataron con las entidades antes de la Emision, obligaciones fiscales, asuntos
relacionados con empleo y obligaciones acumuladas pero no pagadas si se hubiera incurrido en ellas en & curso
ordinario del negocio o de otraforma.

No obstante, de llevar a cabo una auditoria legal en el proceso de adquisicidn de Bienes Inmuebles, l1a Fibra esta sujeta
al riesgo de que existan obligaciones desconocidas con respecto a dichos Bienes Inmuebles, las cuales no fueron
detectadas durante | os procedimientos de auditorialegal.

Como consecuencia, si se impone una responsabilidad en contra de la Fibra con base en |a propiedad de cualquiera de
los Bienes Inmuebles, la Fibra tendria que pagar un monto significativo parala defensa o parallegar a un acuerdo. Si la
magnitud de estas obligaciones desconocidas fuera importante, ya sea individualmente o en conjunto, podria afectar
adversamente la condicion financiera.

El impuesto predial y/o posibles contribuciones de mejoras podrian aumentar debido a cambios en la tasa de
impuesto predial y/o arevaluacion, lo que podriatener impacto adver so en los flujos de caja del Fideicomiso.

Sin importar que el Fideicomiso reciba € tratamiento de FIBRA para fines fiscales, la Fibra estara obligada al pago de
impuesto predial y/o posibles contribuciones por mejoras sobre los Bienes Inmuebles. Los impuestos sobre |os Bienes
Inmuebles pueden aumentar a medida que cambien las tasas de los impuestos respectivos o a medida que los Bienes
Inmuebles sean valorados o revaluados por las autoridades competentes. Por |o tanto, € monto de impuesto predial a
pagarse en el futuro puede diferir sustancialmente del impuesto predial que fue pagado sobre los Bienes Inmuebles en el
pasado. Si 1os impuestos prediales que se pagan aumentan, |a capacidad de la Fibra de efectuar las Distribuciones podria
verse afectada materialmente y de forma adversa.

Las coinversiones podrian verse afectadas adversamente por la falta de control de la Fibra para la toma de
decisiones, por su confianza en la condicion financiera de los socios en coinversionesy por disputasentrela Fibra
Y SUS SOCi0S en coinver siones.

Es posible que la Fibra invierta en Inmuebles en conjuncién con terceros a través de asociaciones, de coinversiones o de
otras formas, adquiera una participacién no mayoritaria 0 comparta responsabilidad en la administracion de los asuntos
de un Bien Inmueble, asociacién, coinversion u otra entidad. En este caso, la Fibra podria no estar en condiciones de
gjercer € control paratomar decisiones respecto del Bien Inmueble, asociacion, coinversion u cualquier vehiculo que se
utilice. Las inversiones a través de asociaciones, coinversiones, u otras formas, bagjo ciertas circunstancias, pueden
implicar riesgos ocasionados por un tercero no involucrado, incluyendo la posibilidad de que |os socios en coinversiones
pudieran caer en quiebra, insolvencia, sean incapaces de financiar su cuota de contribuciones de capital necesarias,
tomen malas decisiones de negocios 0 bloqueen o demoren las decisiones necesarias. Los socios de las coinversiones
pueden tener intereses 0 metas econdmicas 0 de negocios que sean, o resulten incompatibles con |os intereses 0 metas
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del negocio de la Fibra, y pueden estar en posicion de tomar acciones en contra de los objetivos o politicas de la Fibra.
Estas coinversiones también serian riesgosas si se alcanza un punto muerto en las decisiones, por gemplo, en €l caso de
decisiones que impliguen la enajenaciéon de un Bien Inmueble debido a que ni la Fibra ni sus socios en la coinversion
tendrian €l control total. Las disputas entre la Fibra y sus socios en la coinversion podrian dar lugar a un arbitrgje o
litigio que aumentaria los gastos de la Fibra e impediria que los miembros de su equipo de administracion concentraran
su esfuerzo y tiempo en el hegocio. En consecuencia, la accion o falta de ella, por parte de los socios en la coinversion o
los conflictos con ellos, podrian dar como resultado someter alos Bienes Inmuebles objeto de la coinversion a un riesgo
adicional. Ademas, es posible que, en determinadas circunstancias, la Fibra resulte responsable de los actos de sus
socios en dicha coinversion.

La Fibra podria ser incapaz de utilizar los recursos que pudiera llegar a obtener del pablico inversionista para
adquirir Inmuebles adicionales en un tiempo considerable o en cualquier tiempo, los resultados respecto de las
oper aciones pueden ver se afectados de manera perjudicial.

El éxito futuro de la Fibra depende en gran parte de la capacidad de la Fibra para continuar el crecimiento del negocio
mediante la adquisicién de Inmuebles. Es del interés de laFibra el utilizar |os recursos netos que se pudieran obtener del
publico inversionista de manera efectiva o buscar Inmuebles adecuados para adquirirlos en forma oportuna o en
términos aceptables, pero es imposible asegurar que € uso de esos recursos no resulte en ingresos sustancial mente por
debgjo de los esperados o resulte en una perdida, que pudiera tener un efecto material adverso en el negocio, condicién
financieray resultado de operaciones de la Fibra.

Hasta que sean identificables las inversiones consideradas como apropiadas, se tiene la intencién de mantener los
recursos obtenidos del publico inversionista como Inversiones Permitidas. Se espera que esas inversiones proporcionen
un rendimiento neto menor del que se busca alcanzar con las adquisiciones de los Bienes Inmuebles. La Fibra podria ser
incapaz de invertir los recursos obtenidos del publico inversionista en términos aceptables, o en forma alguna, lo cual
podriaretrasar |a percepcion de ganancias por parte de los Tenedores, en caso de haberlas, respecto su inversion.

No es posible asegurar que la Fibra o el Asesor serén capaces de identificar activos que cumplan con los objetivos de
inversion, que se tendra éxito consumar cualquier oportunidad de inversién que se identifique o que una 0 mas
inversiones que se pudieran hacer utilizando los recursos netos obtenidos del publico inversionista vayan a generar
rendimientos, ingresos o flujo de efectivo. La incapacidad de la Fibra para lograr lo anterior podria materialmente y
adversamente afectar el resultado de operacionesyy flujo de efectivo.

L as autoridades competentes podrian g ercer la accion de extincion de dominio sobre los Bienes Inmuebles que se
encuentren relacionados o vinculados con los hechosilicitos a que hace referencia la Ley Federal de Extincién de
Dominio.

Conforme alo previsto en laley Federal de Extincion de Dominio, existe la posibilidad de que la autoridad competente
gjerza la accién de extincion de dominio en caso de gque los Bienes Inmuebles se encuentren relacionados o vinculados
con los casos de delincuencia organizada, delitos contra la salud, secuestro, robo de vehiculos y trata de personas. En
caso de ser declarada la extincion de dominio conforme a lo anteriormente descrito, |a Fibra perderia todos los derechos
inherentes a dichos Bienes Inmuebles, sin posibilidad de recibir contraprestacion o compensacion alguna por parte de la
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autoridad, afectando considerablemente los ingresos de la Fibray por consiguiente los ingresos para las Distribuciones
de los Tenedores.

Inversion en Inmuebles ubicados en zonarestringida.

En caso de que la Fibra decidiera adquirir Inmuebles en zonas restringidas se requerira de la autorizacion previa de las
autoridades gubernamental es competentes, conforme alo previsto en € articulo 11 de la Ley de Inversion Extranjera, 1o
que podria retrasar la adquisicion/inversion en dichos Inmuebles. Asimismo, |a Fibra no puede garantizar que dicha Ley
de Inversion Extranjera no sea modificada en un futuro, y que dicha modificacién resulte en mayores 0 menores
restricciones para la adquisicion de Inmuebles en zonas restringidas. En caso de que se impusieran mayores
restricciones, la Fibra podria no ser capaz de adquirir/invertir en Inmuebles en zonas restringidas, ain y cuando los
mismos cumplan con los Criterios de Elegibilidad.

La Fibra podria ser incapaz de expandir se exitosamente a nuevos mer cados, o que podria afectar adver samente
susingresos derivados de inversionesinmobiliarias en dichos mer cados.

La Fibra podria explorar adquisiciones de Inmuebles en otros mercados en México donde no se tiene presencia. Cada
uno de los riesgos aplicables a la capacidad de la Fibra de adquirir e integrar y operar exitosamente Inmuebles en sus
mercados actuales también se puede aplicar a su capacidad de adquirir e integrar y operar exitosamente Inmuebles en
nuevos mercados. Adicionalmente de lo descrito anteriormente, la Fibra podria no poseer € mismo nivel de
conocimiento de ladindmicay de las condiciones de mercado de cualquier nuevo mercado al que pudieraincursionar, |o
gue afectaria su capacidad de expansion hacia otros mercados y operar en los mismos. La Fibra podria ser incapaz de
obtener retornos sobre sus inversiones en los nuevos mercados. Si la Fibra no tuviere éxito en la expansion a nuevos
mercados, podria afectar adversamente su negocio, condicién financiera, resultados de operacion y por consiguiente los
ingresos para las Distribuciones de |os Tenedores.

La competencia podré tener efectos adversos en la capacidad para adquirir Bienes Inmueblesy atraer y retener
Arrendatarios.

Hay numerosos desarrolladores comerciales, compafiias de bienes raices, instituciones financieras y otros inversionistas
con més recursos financieros que la Fibra que compiten con en la blusqueda de propiedades para su adquisicion y
Arrendadores gque pondran en renta espacio en los Bienes Inmuebles. En el futuro, los competidores incluiran otras
FIBRAS. Esta competencia podria resultar en un costo mas alto en los Bienes Inmuebles del que la Fibra quisiera pagar.
Ademés, comerciantes en los Bienes Inmuebles enfrentan a una creciente competencia de outlets, clubs de descuento
por compras, comercio por Internet, correo directo y telemarketing lo cual podria (i) reducir las Rentas pagaderas a la
Fibra, y (ii) reducir la capacidad de la Fibra para atraer y conservar alos Arrendatarios en los Bienes Inmuebles lo cual
conduce a una disminucion de |os niveles de ocupacion.

Lasventas por Internet pueden tener un impacto en la Fibra.

El uso del Internet por consumidores contintia aumentando en popularidad. La migracion hacia el Internet de las ventas
es tendiente a continuar. Este aumento en ventas por Internet podria resultar en una desaceleracion en el negocio de los
actuales Arrendatarios y podria afectar la manera en la que futuros Arrendatarios renten el espacio.
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Aungue la Fibra destinara considerable esfuerzo y recursos en analizar y dar solucion a tendencias de los Arrendatarios,
preferencias y modelos de gasto de los consumidores, no podemos predecir de manera cierta o que los futuros
Arrendatarios querran, la manera en que los futuros espacios comerciales se veran y cuantos ingreso sera generado por
localestradicionales. Si la Fibra esincapaz de anticipar y responder répidamente a las tendencias en el mercado debido a
la naturaleza no liquida de los bienes raices, los niveles de ocupacion y resultados financieros podrian sufrir.

El rendimiento financiero de los centros comer ciales depende de los habitos de gasto de los consumidoresy las
ventasdelos Arrendatarios.

El sector comercia es historicamente susceptible a periodos de desacel eracion econdmica, la cual generalmente lleva a
una disminucion en el gasto de consumo. El éxito de los centros comerciales también depende de varios factores
relacionados con gastos de consumidores y/o afectan e ingreso de los consumidores, incluyendo condiciones
econdmicas, condiciones generales de los negocios, intereses, inflacion, disponibilidad de créditos de consumo,
impuestos, seguridad del consumidor en cuanto a condiciones econémicas futuras, tasa de empleo y salarios.

El rendimiento financiero de la Fibra depende del volumen de ventas de los Arrendatarios o su habilidad para crear flujo
de consumidores en los centros comerciales, habilidad que es dependiente de factores externos tales como las
condiciones econdmicas en la regién en la que € centro comercial se encuentra ubicado, la apertura de otros centros
comerciales que compitan con los centros comerciales de la Fibra, €l cierre de tiendas en los centros comerciales de la
Fibra, como resultado de cualquiera de estos u otros factores, podra resultar en la disminucion del nimero de
consumidores que visiten las tiendas de los centros comerciales de la Fibray, consecuentemente, la disminucion en e
volumen de ventas de estos centros comerciales, o que podria adversamente afectar |a habilidad de los Arrendatarios de
pagar la Renta.

Ademas, la capacidad de la Fibra para incrementar los ingresos e ingreso de operacién depende en parte del aumento en
la demanda por los productos y servicios ofrecidos por los Arrendatarios en los centros comerciales. Una disminucion
en la demanda ya sea por cambios en las preferencias de los consumidores, reduccion de poder adquisitivo o
desaceleracion en la economia regional, naciona o global podré resultar en la reduccién de los ingresos del arrendador
Yy, consecuentemente, adversamente afectar €l rendimiento financiero.

La industria de centros comerciales se encuentra altamente fragmentada y orientada a las preferencias de los
consumidores, lo cual puede afectar adver samenteala Fibra.

La industria de centros comerciales se encuentra atamente fragmentada y requiere constante investigacion para
establecer nuevos formatos y estrategias. Los cambios en preferencias de consumo, €l surgimiento de sistemas de
comercio aternos, incluyendo centros comerciales tipo outlet, telemarketing y comercio por Internet, asi como la
construccién de un creciente niUmero de centros comerciales han Ilevado a modificaciones en centros comerciales
existentes. La competencia por la lealtad de los consumidores y la distincién estan estrechamente conectadas con las
medidas tomadas para renovar los perfiles de los centros comerciales. Estos proyectos incluyen cada vez mas gastos de
mercadotecnia, seleccion y modificacion de la mezcla de tiendas, promocion de eventos, espacios de estacionamiento,
proyectos arquitectonicos, expansion del nimero de centros de recreacion y servicios, entrenamiento, modernizacion y
computarizacion de operaciones.
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Por otra parte, otras compafiias, incluyendo compafias extranjeras, en alianza con socios locales con méas recursos
financieros que la Fibra, se podran involucrar activamente en e negocio de centros comerciales en México en los
préximos afios, aumentando la competencia. Si la Fibra no es capaz de responder a estas presiones de manera pronta y
efectiva, e desempefio financiero se podra ver adversamente afectado.

L os accidentes que pudieran ocurrir en los centros comer ciales podrian afectar materialmente lareputacion dela
Fibra, lo que podriatener un efecto adver so sobrela misma.

Debido a que los centros comerciales son espacios publicos y tienen un gran flujo de consumidores, son expuestos a una
variedad de incidentes fuera de control, tales como accidentes, hurtos y robos, que pueden afectar alos consumidores y
visitantes y causar serios dafios alaimagen de laFibra. Si cualquiera de estos incidentes ocurriera, €l tréfico en € centro
comercial se podria ver reducido debido a la falta de confianza en |a seguridad de las instalaciones, la cual afectaria el
volumen de ventas de los Arrendatarios y los resultados de las operaciones del centro comercial. En adicion, €l
Administrador, es controlado totalmente por la Fibra, por o que podria estar expuesta a responsabilidad civil y ser
requerida para indemnizar a las victimas, lo que podria resultar en una disminucion del margen de ganancias y
resultados de operacion.

La Fibra podria sufrir una disminucién en el valor justo de mercado de los Bienes Inmuebles y ser forzados a
reconocer cargos por incumplimiento, lo que podria material y adver samente impactar e rendimiento financiero
delaFibra.

El valor de los Bienes Inmuebles sera registrado a valor justo de mercado en los estados financieros, inicialmente
basados en la contraprestacion total pagada por dichos Bienes Inmuebles y, subsecuentemente, segiin una valuacion
sobre € valor justo de mercado. Cada valuacién sobre el valor justo de mercado podria determinar que ha habido una
disminucién en el valor justo de mercado de los Bienes Inmuebles.

Una disminucion en €l valor justo de mercado de los Bienes Inmuebles podria ser el resultado de diversos factores que
estan fuera del control de la Fibra, incluyendo las condiciones del mercado, la incapacidad de los Arrendatarios para
pagar la Renta o la terminacién anticipada de |os Contratos de Arrendamiento.

Si el valor justo de mercado resulta en una disminucion en € valor justo de mercado de los Bienes Inmuebles registrado
previamente, la Fibra compensaria las pérdidas no realizadas a través de ganancias y registraria el valor justo de
mercado de dichos activos a un nuevo costo, basado en €l valor justo de mercado actualizado de dichos activos en la
fecha en que & nuevo valor exceda el valor justo registrado. Las disposiciones subsecuentes o la venta de dichos activos
podrian afectar las pérdidas 0 ganancias futuras, ya que estas estan basadas en la diferencia entre el valor razonable de la
contraprestacion recibida 'y € valor de mercado de dichos activos al momento de su disposicion o venta. Cualquier
reconocimiento de una disminucion en e valor razonable podria impactar adversamente el desempefio financiero y el
precio de los CBFls.

La Fibra puede ser incapaz de completar las adquisiciones de Inmuebles que podrian hacer crecer su negocioy,
aun s se celebran las adquisiciones, la Fibra podria ser incapaz de integrar y operar exitosamente los Inmuebles
respectivos derivado de pandemia “ COVID-19".
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El 11 de marzo de 2020, la Organizacion Mundia de la Salud (OMS) declaré como pandemia €l coronavirus
denominado “COVID-19”, por lo que € 24 de marzo de 2020 el Gobierno Federal anuncid, mediante Acuerdo de la
Secretaria de Salud, reconocer en México la epidemia de COVID-19 como una enfermedad grave de atencion prioritaria
y establecié medidas preventivas para la mitigacion y control de los riesgos para la salud que implicael COVID 19y
posteriormente el 30 de marzo de 2020, el Consejo de Salubridad General, declar6 como emergencia sanitaria por causa
de fuerza mayor a la epidemia generado por el COVID 19. Lo cua podra tener posibles impactos en las finanzas de
Fibra Shop.

Derivado de los efectos generados por €l COVID19, la Fibra podria ver afectada la generacion de ingresos por
rentas.

Durante € 2020, |a Fibraimplement6 diversos programas de apoyo para sus locatarios,

tales como descuentos y diferimiento de pagos; para apoyar a los negocios que se mantuvieron cerrados debido a las
restricciones de las autoridades locales. Los efectos del COVID puedan seguir afectando la generacién de ingresos por
renta durante los préximos afios.

Factores de Riesgo Relacionados con el Asesor y el Administrador.

La Fibra esta sujeta a conflictos de intereses en la relacion con los Fideicomitentes Adherentes, €l Asesor y €l
Administrador, lo cual podria resultar en decisiones que no sean acorde a los mejores inter eses de los Tenedor es
delos CBFls.

La Fibra esta sujeta a posibles conflictos de interés en la relacion con los Fideicomitentes Adherentes, €l Asesor y €l
Administrador. Especificamente, ciertos miembros no independientes del Comité Técnico también son representantes
de, y tienen participacion en € Asesor y € Administrador. Ademaés, la Fibra puede elegir no gjercer sus derechos
conforme al Contrato de Asesoriay Planeacion y a Contrato de Administracion y Representacion debido al deseo de
mantener la relacion con e Asesor, e Administrador y sus equipos de directivos. Los Tenedores de CBFIs podrian
terminar el Contrato de Asesoriay Planeacion con el Asesor con la aprobacion de més del 89% de los Tenedores de los
CBFls en circulacion. Adicionamente, podrian surgir conflictos de interés en caso de la existencia de una oportunidad
de negocio tanto parala Fibra como para Grupo Cayon, Grupo Central de Arquitecturay Grupo Frel. No obstante que se
han establecido ciertas reglas y politicas para mitigar dichos posibles conflictos de interés, la Fibra no puede asegurar
gue dichas reglar y politicas eliminen, en su caso, cualquier conflicto de interés.

El Asesor tendra una influencia significativa sobre las actividades de la Fibra, y podra utilizar su influencia de una
forma que no sea acorde alos intereses de la Fibray de los Tenedores. Los Tenedores no tendran una oportunidad para
evaluar las decisiones de inversiones potenciales y disposiciones antes de ser implementadas, y por lo tanto deberan
recaer en laorientacion del Asesor.

El Asesor, en una medida significativa asesora en las decisiones operativas, financieras y de inversién de la Fibra 'y
podrd impactar para € cumplimiento de las disposiciones de la LISR u otros ordenamientos legales, sobre las
adquisiciones, disposiciones, estrategias de crecimiento, operaciones, endeudamiento, capitalizacion y distribuciones.
Dicha asesoria, que no es vinculante parala Fibra, podriaresultar en acciones que afecten de manera adversa el valor de
mercado de los CBFIsy la capacidad de la Fibra para proporcionar rendimientos alos inversionistas. Ademés, e Comité
Técnico podra aterar las actuales politicas sobre inversiones, endeudamientos y distribuciones, en cualquier momento

73 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. '_‘lGrupnﬂMV

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Ano: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

sin la aprobacién de los Tenedores. En caso de que las politicas de endeudamiento llegaran a modificarse por resolucion
y mayoria calificada de los miembros del Comité Técnico, incluyendo el voto mayoritario de los Miembros
Independientes, la Fibra podria tener un nivel mas ato de apalancamiento, o cua podria resultar en el aumento de los
costos del servicio de endeudamiento. Un mayor apalancamiento también aumenta el riesgo de incumplimiento de las
obligaciones de la Fibra. Ademés, un cambio en las inversiones, incluyendo la forma en que son asignados |os recursos
através de la cartera o los tipos de inmuebles en los cuales se busca invertir, podria aumentar la exposicion delaFibraa
un riesgo en latasa de interés, fluctuaciones del mercado inmobiliario y riesgo de liquidez.

El éxito de la Fibra dependera en gran medida de la capacidad del Asesor para asesorar al Administrador en la
administracion de la Fibra e implementacion de la estrategia de crecimiento; y del Administrador (asi como de su
equipo de directivos) para administrar la Fibray conservar los Bienes | nmuebles.

La Fibra no cuenta con empleados directos. El persona y los servicios que requiere la Fibra seran proporcionados
conforme a Contrato de Asesoria y Planeacion y conforme a Contrato de Administracion y Representacion. La
capacidad de la Fibra para lograr los objetivos depende del Asesor y su capacidad de asesorar al Administrador en su
administracion de las operaciones de la Fibra, su identificacion de nuevas adquisiciones, y la realizacion de la estrategia
de financiamiento. También depende de la capacidad del Administrador (a través de sus empleados) de administrar y
mantener los Bienes Inmuebles y administrar los Contratos de Arrendamiento con los Arrendatarios, entre otras
actividades de administracion diarias relacionadas con los Bienes Inmuebles. Por consiguiente, €l negocio de la Fibra
depende de los contactos de negocio del Asesor, su habilidad de contratar, capacitar y supervisar a su persona y la
capacidad del Administrador (através de sus empleados) de implementar las estrategias. En caso de perder |os servicios
proporcionados por € Asesor o e Administrador y su respectivo personal, € negocio y el desempefio financiero de la
Fibra se verian afectados adversamente.

No se podra obtener la calidad de la administracién que tiene la Fibra a convertirse en una entidad administrada por si
misma o mediante la contratacion de otros administradores o personal del Administrador. Asimismo, en el caso de que
el Asesor o € personal clave del Administrador no estén dispuestos en continuar proporcionando sus servicios a la
Fibra, €l costo de obtener servicios sustitutos podria ser mas alto que las contraprestaciones que actualmente se pagan al
Asesor y Administrador bajo sus respectivos contratos, y como resultado los gastos podrian aumentar.

Ademas, algunos de los miembros de los equipos de directivos del Asesor y Administrador tienen intereses fuera de la
Fibra, incluyendo participacion y, en ciertos casos, responsabilidades de administracion relacionadas con ciertos
Inmuebles y entidades separadas de las actividades de la Fibra, 1o cual podria implicar un conflicto a interferir con la
capacidad de los directivos del Asesor y Administrador para dedicar su tiempo y atencién a la Fibra, y como resultado,
la Fibra se veria afectada.

El Contrato de Asesoriay Planeacion y el Contrato de Administracién y Representacion fuer on negociados por y
entre Personas Relacionadas y sus términos pueden no ser tan favorables para la Fibra como s hubieran sido
negociados con terceros.

El Contrato de Asesoria y Planeacion y e Contrato de Administracién y Representaciéon fueron negociados entre
Personas Relacionadas y |os términos, otras disposiciones, pueden no ser tan favorables para la Fibra como si hubieran
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sido negociadas entre personas no relacionadas. Ademas, la Fibra puede elegir no gercer sus derechos conforme al
contrato debido al deseo de mantener la relacion con e Asesor y el Administrador, su equipo de directivos y ciertos
miembros del Comité Técnico, por larelacion con ellos como Personas Relacionadas. Ademas, la relacion con el Asesor
y Administrador seria dificil y costosa de terminar. Los Tenedores de los CBFIs podrian terminar el Contrato de
Asesoriay Planeacion con el Asesor y € Contrato de Administracion y Representacion con el Administrador con o sin
causa, con el voto favorable de los Tenedores que representen mas del 89% de los CBFIs en circulacion.

El Asesor, e Administrador y sus respectivos equipos de directivos se enfrentar an a conflictos de intereses con la
Fibra, lo cual podria resultar en acciones que no sean acordes a los mejores intereses de la Fibra o de los
Tenedores.

No obstante que el Comité de Nominaciones resuelve acerca de la designacion de los funcionarios de primero y segundo
nivel del Administrador, podrian surgir conflictos de interés con éste y con e Asesor. Especificamente, ciertos
miembros no independientes del Comité Técnico del Fideicomiso son funcionarios del Administrador y del Asesor, y
tienen intereses en dichas sociedades. Adicionalmente, ciertos directivos del Asesor y € Administrador tienen capacidad
de decision en y son directivos de los centros comerciales. Asimismo, € Asesor y € Administrador realizan actividades
gue pueden llegar a competir con las actividades de la Fibra, por lo que los incentivos del Asesor y Administrador
podrian llegar arepresentar conflictos de intereses o que sus intereses no estén totalmente alineados alos de la Fibra.

Parte de la contraprestacion pagadera por la Fibra al Administrador es un margen del 3.2% del monto total de
los gastos de administracién y representacion. Lo anterior podria representar un incentivo para que los
funcionarios del Administrador incurran en gastos excesivos.

Conforme a lo que se describe en la seccion “Estructura de la operacion — Contratos y acuerdos — Contrato de
Administracion y Representacion” de este reporte, la contraprestacion que el Administrador tendra derecho a percibir
conforme a Contrato de Administracion tiene un componente que consiste en un margen del 3.2% del total de los
conceptos que en dicho contrato se definen como “Gastos de Administracion y Representacion”. La Fibra no puede
garantizar que lo anterior no constituira un incentivo para que los funcionarios del Administrador incurran en gastos
excesivos con el objetivo de que se incremente en la misma medida €l valor de la contraprestacion a ser pagada por la
Fibra a Administrador; no obstante, lo anterior, la Fibra considera que & hecho de que e Administrador es una
subsidiaria totalmente controlada por |a Fibra deberia mitigar este riesgo.

El Contrato de Asesoriay Planeacion podria darse por terminado.

La terminacion del Contrato de Asesoriay Planeacion sin que exista una Conducta de Destitucion puede ser dificil y
costosa. De conformidad con los términos del Contrato de Asesoria'y Planeacion, € Asesor podra ser removido (i) s
incurre en una Conducta de Destitucién, o (ii) por resolucién de los Tenedores que representen més del 89% (ochentay
nueve por ciento) de los CBFIs en circulacion.

El Asesor esta Unicamente comprometido contractualmente a prestar 1os Servicios de Asesoria y Planeacién por un
término de 15 (quince) afios. Después del décimo quinto aniversario, € contrato respectivo serd automaticamente
renovado por periodos de un afio, en € entendido que e Asesor y/o el Fiduciario podran dar por terminado el Contrato
de Asesoria'y Planeacion previa notificacion por escrito a la otra parte hecha con por 1o menos 90 (noventa) dias de
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anticipacion. Si dicho contrato es terminado, la calidad y profundidad de los Servicios de Asesoriay Planeacién, podria
no ser duplicaday la Fibra podria no ser capaz de llevar a cabo su plan de negocios. Asimismo, en caso que €l Asesor no
sea capaz 0 decida no continuar prestando sus servicios a la Fibra, € costo para conseguir un asesor sustituto podria ser
mayor a los honorarios que se pagan al Asesor, por lo que las ganancias y flujo de efectivo de la Fibra podrian
deteriorarse.

Cualesguiera Per sonas con responsabilidades relevantes en el Fideicomiso, podrian ser destituidas.

Conforme a lo previsto en e Fideicomiso y al Contrato de Asesoriay Planeacién, el Asesor podra ser destituido entre
otros, por la Asamblea de Tenedores por € voto favorable de los Tenedores que representen mas del 89% de los CBFls
en circulacién. No obstante, o anterior, la Fibra no puede garantizar que ocurra un evento gque dé lugar a la sustitucién
del Asesor. La administracion de la Fibra requiere un ato nivel de pericia y la Fibra no puede garantizar que serd
posible contratar un reemplazo con la competencia necesaria para cumplir con € objetivo bajo términos similares a los
establecidos en € Contrato de Asesoriay Planeacion. Ademés, la Fibra no puede garantizar que un asesor sustituto seria
suficiente experiencia en comparacion a la del Asesor. Por consiguiente, la remocion o sustitucion del Asesor podria
tener un efecto adverso en laFibray en su condicién financiera.

Los activosde la Fibra podréan ser utilizados para pagar indemnizaciones.

En caso de que la Fibra asi se obligue en los contratos respectivos, podra utilizar parte de los recursos de su patrimonio
para indemnizar y proteger a Asesor y sus afiliadas, a cada uno de sus accionistas, empleados, asesores (incluyendo
personas que no sean miembros del Comité Técnico, Comité de Auditoria, Comité de Précticas y Comité de
Nominaciones), empleados temporales, consgjeros y agentes o delegados; y cualquier otra persona designada por el
Asesor como una persona asegurada que proporcione servicios a la Fibra, entre otros. Dichas indemnizaciones podrian
aplicarse también a los reembol sos de gastos incurridos con respecto a la demanda. En caso de que € Fiduciario utilice
los activos para pagar indemnizaciones, 10s recursos disponibles para pagar las Distribuciones alos Tenedores se verian
reducidos.

Riesgos relacionados con la organizacion y estructura de la Fibra.

El régimen fiscal aplicable a las FIBRAS ha estado evolucionando en consecuencia, no se puede garantizar que
las leyes y reglamentos referentes a las FIBRAS y cualquier interpretacion relacionada con los mismos sufran
cambios que afecten ala Fibra de un modo adver so.

El régimen fiscal aplicable alas FIBRAS ha estado evolucionando. Los articulos 187 y 188 de la LISR entraron en vigor
el 1° de enero de 2004 y otras normas legal es fueron modificadas entre marzo y junio de 2010. No hay ninguna garantia
de que la Legidacion Aplicable a las FIBRAS no serd modificada en € futuro, o de que las autoridades fiscales
competentes no emitan normas mas especificas o diferentes con respecto a los requisitos para calificar como FIBRA, o
gue no cambiardn en una forma adversa para las operaciones del Fideicomiso. En la medida en que las autoridades
fiscales competentes proporcionen normas més especificas o cambien los requisitos para calificar como FIBRA, se
podria exigir a Fideicomiso gjustar su estrategia de operaciones para cumplir con dichas modificaciones. Cualquier ley
o0 regulacion nueva o cambio a la legislacién existente podria proporcionar flexibilidad adicional, pero también podria
inhibir la capacidad de la Fibra para perseguir las estrategias que ha escogido. Si la Fibra fuera incapaz de mantener su
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calificacién como una FIBRA, entre otras cosas, se podria requerir un cambio en la manera en la que rediza sus
operaciones, 1o que podria afectar adversamente su condicion financiera, los resultados de operaciones y su flujo de
caja, €l precio de los CBFIsy su capacidad para hacer Distribuciones.

L as consecuencias fiscales para los propietarios de la Cartera de Aportacion con motivo de la venta de los Bienes
Inmuebles que la conforman podrian implicar que susintereses difieran delos quetienen otros Tenedor es.

Los propietarios originales de los Bienes Inmuebles Aportados podrian sufrir un impacto fiscal derivado de la
engjenacion de los Bienes Inmuebles Aportados. El ISR y € IETU que se hubieran podido haber generado por la
aportacion de los Bienes Inmuebles A portados serén diferidos inicialmente, pero en fecha futura deberan pagarse por los
propietarios originales de los Bienes Inmuebl es Aportados en caso de que ocurra cualquiera de los siguientes eventos: (i)
la Fibra engjene e Bien Inmueble Aportado; o (ii) € aportante engjene los CBFIs que le fueron entregados por la
transmision del Bien Inmueble Aportado. En consecuencia, podrian generarse diferentes objetivos con respecto a precio
apropiado, a la oportunidad y a otros términos materiales de cualquier venta de los Bienes Inmuebles Aportados y, por
lo tanto, dichos propietarios originales podrian gjercer su influencia sobre los negocios de la Fibra para demorar, aplazar
0 evitar una transaccion que de otra forma podria ser en los mejores intereses de otros Tenedores.

Grupo Cayoén, Grupo Frel y los Inversionistas Patrimoniales a través del Fideicomiso de Control tendran
influencia significativa sobre la Fibralo que generaria potenciales conflictos de inter és con los Tenedor es.

Una vez que se llevd a cabo la Oferta y las Transacciones de Formacion, aproximadamente el 26% (veintiséis por
ciento) de los CBFIs en circulacion quedé mantenido en el Fideicomiso de Control. El Fideicomiso de Control esta
controlado por e Grupo de Control. De conformidad con los términos del Fideicomiso, los integrantes del Grupo de
Control, a través del Fideicomiso de Control, tendrén la facultad de designar a la mayoria de los miembros del Comité
Técnico y tendrén facultad de decisién en agquell os asuntos donde se requiera aprobacion de la mayoria de |os Tenedores
de CBFls en circulacion, incluyendo sin limitar, modificaciones a ciertas clausulas del Fideicomiso; la remocién del
Asesor; la aprobacién de transacciones corporativas importantes tales como la liquidacion de activos, la terminacién del
Fideicomiso y € dedliste de los CBFIsdel RNV; en todo caso lo anterior podra decidirse sin tomar en consideracion que
otros Tenedores crean que no son las mejores decisiones. EI Comité Técnico puede integrarse por un maximo de 21
(veintiun) miembros propietariosy sus respectivos suplentes.

La capacidad delosintegrantesdel Grupo de Control para vender sus CBFIsy la especulacién sobre estas ventas
posibles puede afectar adver samente el precio de mercado delos CBFls.

De conformidad con el Fideicomiso de Control, existen restricciones para la engjenacion de los CBFIs aportados al
Fideicomiso de Control por parte de los integrantes del Grupo de Control durante periodos desde 1 hasta 60 meses
contados a partir de la primera Emision. En la terminacién de dichos periodos, segin corresponda, 1os miembros del
Grupo de Control, através del Fideicomiso de Control, no estaran restringidos en vender algunos o todos los CBFls, y 1o
podran hacer sin la aprobacion de los Tenedores de los CBFIs. En tanto que estos individuos contintien representando
una propiedad significativa en la Fibra, la liquidez y € precio de los CBFIs puede verse afectados adversamente.
Ademés, la especulacion por la prensa, andistas de acciones, Tenedores u otros con respecto a su intencion de
deshacerse de sus CBFls podrian afectar adversamente el precio de los CBFIs. En consecuencia, los CBFls podrian
valer menos de lo que valdrian si estas personas no tuvieran una participacion significativa en la Fibra.
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El Comité Técnico puede cambiar algunas de las politicas sin la aprobacion delos Tenedor es.

En términos del Fideicomiso las politicas de inversion, apalancamiento y distribucion y las politicas con respecto a otras
actividades incluyendo crecimiento, deuda y operaciones seran determinadas por € Comité Técnico. En ciertas
circunstancias, estas politicas pueden ser modificadas o revisadas, en cualquier momento a eleccion del Comité Técnico
sin la aprobacién de los Tenedores, pero mediante resolucién y mayoria calificada de los miembros del Comité Técnico,
incluyendo el voto mayoritario de los Miembros Independientes. EI cambio en estas politicas podria tener un efecto
adverso en € negocio, condicion financiera, resultados de operaciones y flujo de cgja, en e precio de los CBFIsy la
capacidad de la Fibra para hacer Distribuciones.

No es posible garantizar la capacidad de la Fibra para hacer Distribuciones de Efectivo en € futuro.

Las Distribuciones de Efectivo se haran conforme a lo previsto en la LISR, la cua establece que una FIBRA debe
distribuir anualmente, amas tardar el 15 de marzo, al menos el 95% (noventay cinco por ciento) de su Resultado Fiscal.
Todas las Distribuciones de Efectivo dependeran de los ingresos de la Fibra, de su condicién financiera, de necesidades
de efectivo, de acuerdos financieros, del mantenimiento de su calidad como FIBRA y de otros factores que pueden
considerarse relevantes de tiempo en tiempo. La disponibilidad del efectivo llevar a cabo Distribuciones de Efectivo
dependera los ingresos por las Rentas de |os activos inmobiliarios de la Fibra, mientras que los ingresos por las Rentas
estan sujetos a los riesgos e incertidumbres fuera de control. Dependiendo de dichos factores, la Fibra podria no ser
capaz de hacer distribuciones en el futuro.

A efecto de mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables a la LISR, la Fibra podria estar forzada a
renunciar a oportunidades atractivas, lo cual podriaretrasar o dificultar la capacidad dela Fibra para lograr los
objetivos del negocio y reducir el rendimiento general delos CBFIs.

Para mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables a la LISR, la Fibra debe cumplir ciertos requisitos de
forma continuarelativas a, entre otras, las fuentes de ingresos, la naturaleza de los activos y cantidades distribuidas a los
Tenedores de CBFIs. La Fibra podra estar obligada a mantener activos en momentos en gque podria ser mas ventajoso
vender dichos activos, con € fin de evitar consecuencias fiscales adversas. La Fibra también podria estar obligada a
realizar Distribuciones a los Tenedores de CBFIs en momentos en gue seria méas ventajoso reinvertir el efectivo en el
negocio de la Fibra. EI cumplimiento de los requisitos para una FIBRA podria dificultar 1a capacidad de FibraShop para
operar Unicamente sobre |la base de maximizar las utilidadesy €l valor de lainversion de los Tenedores de CBFls.

Podria ser dificil imponer responsabilidades civilesa la Fibra, alos miembros del Comité Técnico, al Asesor 0 a
susfuncionarios.

La Fibra es un fideicomiso constituido conforme a las leyes mexicanas y sus activos se encuentran ubicados en México.
Algunos miembros del Comité Técnico y algunos funcionarios del Asesor residen en México y una parte importante de
los activos de dichas personas estan ubicados en México. Por otra parte, todos los activos de la Fibra estén ubicados en
México. Por consiguiente, podria no ser posible llevar a cabo notificaciones y procedimientos en los Estados Unidos o
en otras jurisdicciones fuera de México en contra de la Fibra o de dichas personas o para gecutar sentencias en
tribunales de los Estados Unidos u otras jurisdicciones fuera de México. Hay duda en cuanto a la exigibilidad, en
acciones originadas en tribunales mexicanos o0 en acciones para la gjecucién de sentencias obtenidas en tribunales con
jurisdiccion fuera de México, de responsabilidades civiles conforme a las leyes de cualquier jurisdiccion fuera de
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Meéxico, incluyendo cualquier sentencia dictada Unicamente conforme a disposiciones federales y locales de Estados
Unidos con relacion alos valores.

Riesgos relacionados con los mercados de valoresy la tenencia de CBFls.

El desempefio historico del equipo de administracion del Asesor puede no ser indicativo de los resultados futuros
0 del éxito deunainversion en CBFls.

El desempefio histérico del equipo de administracion del Asesor no es indicativo de los retornos que la Fibra puede
obtener en el futuro, ni una garantia o prediccién de que podrén realizarse las Distribuciones. Debido a que los
requerimientos para las FIBRAS referidos en la LISR son altamente técnicos y complejos es posible que € equipo del
Asesor no pueda prestar sus servicios con €l éxito deseado. En consecuencia, no es posible ofrecer ninguna garantia de
gue el equipo directivo del Asesor reproducira su desempefio en actividades previas. Las utilidades de la Fibra podrian
ser sustancialmente menores que las utilidades obtenidas por el Administrador en sus negocios anteriores.

Las ofertas futuras de deuda o valores preferentes a los CBFls pueden limitar su flexibilidad operativa y
financieray afectar adver samente el precio delos CBFIsy diluir su valor.

Si el Fideicomiso toma laresolucion de emitir deuda o valores preferentes alos CBFIs 0 esta incurre en endeudamiento,
es posible que esos valores o financiamientos se estructuren mediante convenios que restrinjan la flexibilidad operativa
y limiten la capacidad de la Fibra para hacer Distribuciones. Adicionalmente, cualquier valor convertible o
intercambiable que se emita en e futuro puede tener derechos, preferencias y privilegios, inclusive con respecto a
Distribuciones de Efectivo, més favorables que los de los CBFIs y pueden dar lugar a la dilucion de los Tenedores.
Debido a que la decisidn de emitir deuda o valores en cualquier Oferta futura o de incurrir en endeudamiento dependera
de las condiciones del mercado y de otros factores que no es posible controlar, no es dable predecir o estimar la
cantidad, oportunidad o naturaleza de las ofertas de valores o financiamientos futuros, cualquiera de los cuales podria
reducir €l precio delos CBFIsy diluir €l valor de los mismos.

L os aumentos en tasas deinter és pueden dar lugar a una disminucion en el valor delos CBFls.

Uno de los factores que influiraen el precio de los CBFIs serd € dividendo producido sobre los CBFIs (como porcentaje
del precio de los CBFIs) con relacion a las tasas de interés. Un aumento en las tasas de interés puede llevar a
compradores potenciales de los CBFIs a esperar una Distribucién de Efectivo mayor, y si 1a Fibrafueraincapaz de pagar
lamisma, el precio de los CBFIs podria verse afectado.

El precio delos CBFIspodria ser afectado adver samente por €l nivel de Distribuciones de Efectivo.

La percepcion de mercado del potencial de crecimiento de la Fibra y la entrega de Distribuciones de Efectivo como
consecuencia de operaciones, ventas o refinanciamientos, asi como el valor en e mercado inmobiliario de los Bienes
Inmuebles, puede ocasionar que los CBFIs se negocien a precios que difieran del valor de activo neto por CBFI. Con €
fin de calificar como una FIBRA, laLISR requiere que se distribuya anualmente, a mas tardar €l 15 de marzo, a menos
el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal, y se pretende cumplir con la Legislacion Aplicable. Si se
retiene el flujo de caa de operacion para fines de inversion, reservas de capital de trabajo u otros propdsitos, estos
fondos retenidos, si bien aumentan el valor del Patrimonio del Fideicomiso, pueden no aumentar de forma
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correspondiente el precio de los CBFIs. El fracaso en el cumplimiento de las expectativas de mercado con respecto a
ingresosy Distribuciones de Efectivo futuros podria afectar adversamente el precio de los CBFIs

Existe un mercado relativamente desarrollado para los CBFIs Ademas, € precio de los CBFIs puede ser volatil o
disminuir sin importar el desempefio en operacion.

La BMV es una de las bolsas més grandes de Latinoamérica en términos de capitalizacién de mercado, pero sigue
siendo relativamente pequefia, con poca liquidez y volatil en comparacion con otros mercados mas desarrollados. El
vaor de los CBFIs podria afectarse de manera importante y adversa por las condiciones generales del mercado,
incluyendo el grado de desarrollo de un mercado secundario paralos CBFIs, € grado de interés de los inversionistas en
la Fibra, la reputacion general de las FIBRASYy €l atractivo de sus valores en comparacion con otros (incluyendo titulos
emitidos por otras compafiias inmobiliarias), € desempefio financiero de la Fibra y las condiciones generales del
mercado de valores. Algunos otros factores que podrian afectar negativamente, o podrian producir fluctuaciones en el
precio de los CBFlsincluyen los mencionados en |a siguiente pagina:

(i) variaciones reales o previstas en | os resultados operativos trimestrales;

(i) cambios en los ingresos estimados o publicacion de informes de investigacion acerca de la Fibra o de la
industriainmobiliaria;

(iii)  aumentos en tasas de interés, lo que podria llevar alos compradores de los CBFIs a pretender una Distribucion
mayor;

(iv)  reaccion adversa del mercado a cualquier endeudamiento futuro;

(v) contratacion o renuncia de personal clave del Administrador o del Asesor;

(vi) especulacion en laprensa o en lacomunidad de inversionistas y la publicacion de Eventos Relevantes;
(vii)  cambios en los principios contables;

(viii) aprobacion de legislacion u otros desarrollos de reglamentos que afecten adversamente al Fideicomiso, a la
industriainmobiliariao alas FIBRAS; y

(ix)  cambiosen las valuaciones del mercado para entidades similares.

Si los analistas de valores no publican reportes o informes acerca del negocio de la Fibra o s ellos emiten una
recomendacién negativa respecto de los CBFIs o de su sector, € precio delos CBFls podria disminuir.

El mercado de valores para los CBFIs se apoyard, en parte, sobre la investigacion e informacion que publican los
analistas financieros o de la industria acerca del Fideicomiso o de su negocio. El Emisor no controla a dichos analistas.
Ademés, si uno o0 més de los analistas disminuyen su recomendacion sobre la calidad de los CBFIs o del mercado al cual
estén dirigidos, o de los valores de cualquiera de los competidores de la Fibra, € precio de los CBFIs podria disminuir.
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Si uno 0 més de esos analistas dejan de emitir comentarios favorables, se corre € riesgo de perder atencion en €l
mercado, lo que a su vez podria hacer que el precio de los CBFIs disminuya.

Las estrategias de cobertura pueden llegar a no ser exitosas en mitigar los riesgos asociados con las tasas de
interésy pueden limitar el efectivo disponible para su distribucién entrelos Tenedor es.

Es posible que en e futuro la Fibra utilice instrumentos financieros de derivados para proporcionar un nivel de
proteccién contra los riesgos de las fluctuaciones de tasas de interés, sin embargo, ninguna estrategia de cobertura puede
proteger a la Fibra completamente. Los instrumentos de cobertura involucran riesgos, tales como el riesgo que las
contrapartes incumplan sus obligaciones conforme a dichos convenios y que dichos convenios no sean lo
suficientemente efectivos para reducir la exposicion a los cambios de las tasas de interés. Ademas, la naturaleza y
oportunidad de las operaciones de cobertura pueden llegar a influir en la efectividad de las estrategias de cobertura.
Estrategias mal disefiadas u operaciones g ecutadas incorrectamente podrian tener un efecto de aumentar €l riesgo y las
pérdidas. Asimismo, las estrategias de cobertura involucran diversos costos. La Fibra no puede garantizar que la
estrategia de coberturay los instrumentos financieros derivados que utilice compensaran €l riesgo de lavolatilidad de las
tasas de interés 0 que las operaciones de cobertura no resultaran en pérdidas que puedan reducir €l rendimiento de la
inversion.

L os Tenedores de los CBFI s no cuentan con derechos de preferencia para participar en ofertasfuturas.

Conforme al contrato de fideicomiso de la Fibra, en caso de emitir nuevos CBFIs como parte de un aumento de capital o
bajo una Oferta, los Tenedores no tienen el derecho para suscribir un nimero proporcional (u otro) de CBFIs de manera
preferente para mantener su porcentaje de titularidad existente. Como consecuencia, la participacion de los Tenedores de
los CBFIs podria ser diluida ante futuros aumentos de capital 0 a ocurrir una nueva emision.

Puertala Victoria representa un centro comer cial nuevo queinicio operaciones a finales del 2017.

Puertala Victoria es un centro comercial nuevo sin ninguna operacién previa, por o que no puede asegurarse que Puerta
laVictoria vaya a ser un proyecto exitoso ni que se vaya a tener la capacidad de conseguir de manera &gil arrendatarios
que permitan generar flujos a Puertala Victoria de manera constante y solida a partir de que inicie operaciones. En caso
de que Fibra Shop encuentre dificultades en generar interés de los consumidores en el centro comercial, o la dificultad
en atraer y mantener arrendatarios a este centro comercial de nueva creacion, podria resultar en un efecto adverso ala
situacién operativa y financiera de Fibra Shop, asi como resultar en un impacto negativo a los CBFIs propiedad de los
Tenedores.

Factores de riesgo fiscales.

Reformasfiscalesy legalesinesperadas.

Es imposible garantizar que el régimen aplicable a Fideicomiso y los valores que e mismo ha emitido o emita en e
futuro permanezcan sin cambios durante la duracién de los mismos. Es preciso tener en mente que es posible que en €

futuro se aprueben reformas a las disposiciones legales y, de manera particular, a las fiscales relacionadas con la
actividad econdémica en genera y, especificamente, a aguellas normas que rigen Fideicomiso. Lo anterior podria afectar
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los ingresos, gastos de operacion y, de manera general, € valor del Patrimonio del Fideicomiso en una fecha
determinada y tener un impacto adverso en la entrega de Distribuciones de Efectivo.

I mpuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles.

Con respecto a Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles o su equivalente, cabe sefidar que dependiendo de la
legislacion local aplicable en €l Distrito Federal, 0 en el estado o en el municipio en el que se encuentren los Inmuebles,
puede determinarse 0 no la existencia de una adquisicion y en consecuencia la obligacién de pago de dicho impuesto a
cargo del Fideicomiso.

Algunas legislaciones fiscales locales no obligan a pago del Impuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles con
motivo de la aportacion a Patrimonio del Fideicomiso de un Bien Inmueble Aportado, sino hasta el momento en el que
los Fideicomitentes Adherentes pierden en forma definitiva e derecho de reversién que previamente se habian
reservado. Ahora bien, en caso de que los Bienes Inmuebles Aportados y sobre los cuales se mantenga el derecho de
reversion por parte de los Fideicomitentes Adherentes, sean enajenados por la Fibra, o bien, en caso de que los
Fideicomitentes Adherentes engjenen los CBFIs que hayan recibido por la contribucién de los Bienes Inmuebles
Aportados, entonces deberd efectuarse e célculo y pago del impuesto en cuestion en las entidades federativas y/o
municipios en los que se encuentren ubicados los Bienes Inmuebles Aportados de que se trate; en el entendido de que,
en € caso de engjenacion de los CBFIs, € impuesto habra de calcularse proporciona mente considerando cada CBFI en
lo particular, ya que con motivo de dicha engjenacidn se habra perdido € derecho de reversion.

Devolucion del 1 VA.

Como resultado de la adquisicién de Bienes Inmuebles, se generara la obligacion de pago del 1VA correspondiente, €
cual seratrasladado y enterado alas autoridades fiscales competentes por parte de |os enagjenantes.

De acuerdo con la legislacion fiscal aplicable, e Fiduciario tiene derecho de solicitar a las autoridades fiscales la
devolucion del IVA causado con motivo de la aportacion a Patrimonio del Fideicomiso de los Bienes Inmuebles
Aportados. Al respecto, aunque remoto, existe el riesgo de que se niegue dicha devolucion, lo que impactaria el flujo de
efectivo disponible del Fideicomiso.

La incapacidad de la Fibra para mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables de la LISR podria
tener consecuencias adver sas.

La Fibra pretende cumplir con la regulacion aplicable a la Fibra y los requisitos para efectos de la LISR. El
cumplimiento de las disposiciones aplicables de la LISR depende de requisitos legales complejos, para los cuaes solo
existen interpretaciones administrativas y judiciales limitadas. De conformidad con las disposiciones aplicables a la
FIBRA, se requiere distribuir anualmente una cantidad equivalente a por 1o menos el 95% del resultado fiscal neto de la
Fibra para seguir calificando como una Fibra. Incluso s la Fibra cumple con dichas disposiciones, para mantener el
estatus de FIBRA sera necesario continuar cumpliendo ciertos requisitos relativos a, entre otras, las distribuciones, la
naturaleza de los activos y los origenes de los ingresos de la Fibra. Todas las distribuciones seran realizadas conforme a
la politica de distribucion de la Fibra (a menos que se apruebe lo contrario por el Comité Técnico) y dependera de los
ingresos, la condicién financiera, necesidades de efectivo, acuerdos de financiamientos, mantenimiento del estatus de
FIBRA y otros factores que sean considerados relevantes de tiempo en tiempo. En caso de que la Fibra no cumpla con
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dichos requisitos, podrd, entre otras cosas, ser necesario cambiar la forma en que se conducen las operaciones, lo cua
podria afectar el desempefio financiero de la Fibra, el valor de los CBFIsy la capacidad pararealizar distribuciones alos
Tenedores de los CBFls.

Existen juiciosy demandas en los que se encuentra involucrado e Fideicomiso.
LaFibraalafecha de emisién de este Reporte, es parte actora en los siguienteslitigios:

e Juicio Ordinario Civil, tramitado ante el Juzgado Noveno de lo Civil de la Ciudad de México, interpuesto por Nueva
Wal-Mart de México, donde se reclama el pago de dafios ocasionados derivados de la construccion, pago de perjuicios
derivados de la construccion de laobray € cierre de la tienda Superama Jurica, dafio moral, dafios punitivos y gastosy
costas. Este juicio se encuentra en fase de instruccién siendo que hay terceros llamados a juicio que no han sido
notificados.

e Juicio Ordinario Mercantil tramitado ante el Juzgado Décimo Segundo de Distrito en Materia Civil de la Ciudad de
México, promovido por Banco Naciona de México, SA., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division
Fiduciariaen su carécter de fiduciario del Fideicomiso nimero F/17089-3 y Trefo Querétaro La Victoria en contra de Cl
Banco, S.A. Institucion de Banca Mltiple actuando en su exclusivo carécter de fiduciario en el Fideicomiso Irrevocable
nimero F/00854, en el cual se reclama el cumplimiento del Contrato de Compraventa de Activos, celebrado € 12 de
mayo de 2017, asi como sus convenios madificatorios.

e Declaracion administrativa de infraccion respecto alamarca “Luxury Avenue’ y otras, interpuesta por €l sefior José
Ramon Garcia Villarreal radicado ante la Direccion Divisional de Proteccién a la Propiedad Intelectual, Subdireccion
Divisional de Prevencion de la Competencia Desleal, Coordinacion departamental de infracciones'y Delitos, presentada
el 23 de mayo de 2019.

e Juicio de amparo indirecto 145/2020 radicado en el Juzgado Tercero de Distrito de Amparo y Juicios Federales en el
Estado de Querétaro, promovido por el Fideicomiso CIB/2861 contra las autoridades de la Secretaria de Finanzas y la
Secretaria del Ayuntamiento, ambos del Municipio de Querétaro, Querétaro, reclamando la omision de la Secretaria de
Finanzas y la Secretaria del Ayuntamiento, ambos del Municipio de Querétaro, Querétaro de pronunciarse sobre la
solicitud de descuento a impuesto sobre traslado de dominio presentada el 17 de noviembre de 2017, respecto de la
compra venta del inmueble denominado “Puerta la Victoria’. Mediante sentencia definitiva de 24 de abril de 2023 se
sobresey6 el juicio de amparo, inconformes con la misma, se interpuso recurso de revision radicado en el Segundo
Tribunal Colegiado en Materias Administrativa y Civil del Vigésimo Segundo Circuito, con residencia en Querétaro,
Querétaro, bajo €l nimero de expediente R.A. 344/2023.

e Juicio contencioso administrativo local 2110063-Ql radicado en el Juzgado Primero Administrativo en Querétaro de
Justicia Administrativa, promovido por e Fideicomiso CIB/2861 contra la Resolucion No. DI1/2498/2021, de 22 de
septiembre de 2021, emitida por €l C. Secretaria de Finanzas del Municipio de Querétaro, Querétaro, en la que resuelve
otorgar un 39.9% de descuento a impuesto sobre traslado de dominio que no resulta conforme a derecho.
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Adicionalmente se tienen diversos litigios de controversias de arrendamiento en contra de arrendatarios morosos, en los
centros comerciales denominados Cruz del Sur, Las Misiones, Galerias Tapachula, Plaza Cibeles, City Center Bosgue
Esmeralda, Puerta La Victoria, Los Atrios, Plaza La Luciernaga y La Perla. Los procesos judiciales, descritos
anteriormente no representan riesgos significativos y a juicio de la Administracion no son materiales; asimismo se
manifiesta que dichos procesos son |os Unicos que existen a lafecha de este reporte en relacion con la Fibra.

Reclamosy gravamenes no iniciados.

En cuanto a reclamos y gravdmenes no iniciados en los que estuviera involucrada Fibra Shop o que eventuamente
pudieran afectarla ala presente fecha, no tenemos conocimiento acerca de la existencia inequivoca de |os mismos.

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]

RESULTADOS CONSOLIDADOSDEL
TERCER TRIMESTRE DEL 2025

» Losingresos consolidados del trimestre fueron de 656.32 millones de pesos, teniendo un 4.74% con respecto al
mismo trimestre del afio anterior.

« El NOI consolidado del trimestre fue de 496.24 millones de pesos con un margen a NOI de 75.61%, mientras
gue e margen a NOI a nivel propiedad, es decir, el margen operativo de las plazas fue de 83.46% EI NOI
consolidado aumentd 1.65% con respecto al mismo periodo del afio anterior.

« El EBITDA consolidado ddl trimestre fue de 477.71 millones de pesos, |0 que representd un incremento de
1.64% con respecto al tercer trimestre del afio previo, con un margen sobre |os ingresos de 72.79%.

« Lautilidad neta gjustada del trimestre fue de 164.4 millones de pesos. Esta representa 0.258 pesos por CBFI e
implica unarentabilidad anual del 12.02%.

« EL FFO dd trimestre fue de 170.14 millones de pesos. El FFO por certificado fue de 0.267 pesos, lo que
representa una tasa anualizada del 12.22%* .

» Latasa de ocupaciéon promedio del portafolio estabilizado cerré en 96.50%, incluyendo el Centro de Vida la
Perlay las adquisiciones realizadas fue de 94.13%.

« El Comité Técnico decidié decretar un dividendo de 0.1727 pesos por CBFI pagadero a mas tardar €l 10 de
noviembre de 2025.
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» El pasado 23 de septiembre, publicamos €l Informe Anual de Sustentabilidad 2024, reafirmando e compromiso
de FibraShop con la transparencia, la eficiencia energéticay la gestién responsable en sus operaciones.

» En este reporte, por primera vez, presentamos un andlisis econdémico de los Estados en los que FibraShop tiene
presencia. El entorno econdmico de 2025 se caracteriza por una estabilidad macroecondmica, un control de la
inflacion y un dinamismo destacado en |as regiones donde operamos, impulsado principalmente por € consumo
interno. Estos factores refuerzan nuestra estrategia de crecimiento sostenible, respaldada por un portafolio
diversificado y con altos niveles de formalidad laboral .

« Por ultimo, FibraShop ha concluido satisfactoriamente los tramites administrativos correspondientes para
actualizar la informacion del macrotitulo en el Registro Nacional de Valores, reflgando oficialmente la
sustitucion del fiduciario.

*Precio promedio por CBFI 8.74 pesos.

COMENTARIOSDEL DIRECTOR GENERAL
Estimadosinver sionistas

En este reporte trimestral, por primera vez, hemos incluido una seccién de andlisis del entorno econémico nacional, el
cual se ha caracterizado por estabilidad y un crecimiento moderado, impulsado por la relocalizacién de cadenas
productivas y el fortalecimiento del consumo interno. Estos factores han favorecido particularmente a las regiones
donde opera FibraShop, que destacan por su dinamismo comercial y alta formalidad laboral. Gracias a €llo,
nuestro portafolio contindia consolidandose como uno de los més solidos y diversificados del sector, reflgjando una
estrategia prudente y sostenible orientada a generar valor alargo plazo para nuestros inversionistas.

Durante €l trimestre reforzamos nuestro compromiso con la sostenibilidad y la creacion de valor responsable.
Publicamos € Informe Anual de Sostenibilidad 2024, en e que presentamos avances significativos en eficiencia
energética, financiamiento sostenible y responsabilidad social.

Ademés, recibimos € reconocimiento Santander Sostenible 2025 por el crédito etiquetado en e que e banco fungio
como aliado estratégico de FibraShop. Estos logros reflgjan el esfuerzo colectivo de nuestro equipo por consolidar a
FibraShop como una empresa comprometida con el desarrollo ambiental, socia y econdémico de México.

En materia financiera, los resultados del trimestre reflejan la estabilidad operativa y la eficiencia en la gestion del
portafolio:

» Losingresos consolidados del trimestre fueron de 656.32 millones de pesos, |0 que representa un incremento del
4.74% respecto a mismo periodo del afio anterior.

« El NOI consolidado alcanz6 496.24 millones de pesos, con un margen NOI de 75.61%, mientras que a nivel
propiedad el margen operativo fue de 83.46%, mostrando un incremento anual de 1.65%.

« El EBITDA consolidado fue de 477.71 millones de pesos, con un crecimiento de 1.64% respecto al tercer
trimestre de 2024 y un margen sobre ingresos del 72.79%.

En reconocimiento a desempefio operativo y financiero del trimestre, e Comité Técnico aprobod decretar un dividendo
de 0.1727 pesos por CBFI, pagadero a més tardar €l 10 de noviembre de 2025.
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Con estos resultados, reafirmamos nuestra vision de largo plazo y nuestro propdsito de seguir construyendo un
portafolio sdlido, eficiente y sostenible, que contribuya a desarrollo econdmico de México y genere valor constante
para nuestros inversionistas.

Salvador Cayén Ceballos

México, Ciudad de México a 22 de octubre de 2025 — FibraShop (BMV: FSHOP13) (* FSHOP”), Banco Actinver,
Institucion de Banca Mliltiple, Fideicomiso | rrevocable identificado con € nimero 6206, fideicomiso de inversién en
bienes raices especializado en propiedades de uso comercial, anuncia hoy sus resultados al cierre del tercer trimestre
terminado al 30 de septiembre de 2025.

La informacién financiera consolidada adjunta fue preparada de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (“NIIF” o “IFRS’ por sus siglas en inglés), emitidas por e Consgo de Normas
Inter nacionales de Contabilidad (“ IASB”, por sus siglas en inglés).
1. Eventos Relevantes
SUSTITUCION Y DESIGNACION
DE NUEVO FIDUCIARIO

En seguimiento a compromiso de FibraShop con la transparencia, €l fortalecimiento del gobierno corporativo y la
proteccion del patrimonio del Fideicomiso, durante el segundo y tercer trimestre de 2025 se llevaron a cabo eventos
clave relacionados con lafigura del fiduciario:

1.Remocién de ClBanco como fiduciario (01 dejulio de 2025).

2. Designacion de Banco Actinver como nuevo fiduciario (03 dejulio de 2025).

3. Lafirmadel convenio de sustitucion fiduciaria con Actinver (21 dejulio de 2025).

4. Madificacion del macrotitulo ante el Registro Nacional de Valores (13 de octubre de 2025).

Respecto a ultimo punto, se confirma que FibraShop ha concluido satisfactoriamente los tramites administrativos
correspondientes para actualizar la informacion del macrotitulo en e Registro Nacional de Valores, reflgiando
oficialmente la sustitucion del fiduciario.

Esta modificacion garantiza que la figura fiduciaria actual (Banco Actinver) quede debidamente reconocida por las
autoridades regulatorias, asegurando la continuidad juridica y operativa del Fideicomiso conforme a las disposiciones
aplicables.

FORTALECIMIENTO DEL BALANCE
ESTRUCTURA DE LA DEUDA

Recientemente, se anunci6 € plan de refinanciamiento de FibraShop, e cual tuvo como objetivo fortalecer la estructura
de deuda, optimizar € perfil de vencimientosy mantener una posicion financiera soliday flexible.

El plan consistio, por un lado, en la emision de un bono por 700 millones de pesos, con vencimiento a cinco afiosy, por
otro lado, en la contratacion de un crédito sindicado por 6,600 millones de pesos, dividido en dos tramos: un crédito
revolvente de 1,600 millones de pesos y un crédito simple de 5,000 millones de pesos.

Con estas operaciones, FibraShop logré extender vencimientos significativos a afio 2027, lo que permitira enfocar 1os
esfuerzos en los préximos arfios en seguir fortaleciendo su posicion financieray operativa.

Considerando la nueva estructura de deuda, € nivel de apalancamiento se mantiene por debagjo del 40%, situdndose
incluso en niveles més solidos que |os observados en 2019 (pre-pandemia).

Como resultado, se a canzaron tres objetivos clave:
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i) extender el perfil de vencimientos,
ii) eliminar la concentracion de vencimientos en fechas especificas, y
iii) mejorar las condiciones financieras en términos de tasas, garantias y flexibilidad.

En este contexto, Banco Scotiabank propuso ampliar el monto del crédito revolvente de 220 millones a 280 millones
de pesos, por un plazo adiciona de tres afios, reafirmando su confianza en la solidez y desempefio financiero de
FibraShop.

Por su parte, Banco Mifel otorgd un crédito simple por 100 millones de pesos a un plazo de 10 afios, recursos que se
destinaron a apoyar la operacion y fortalecer laliquidez del Fideicomiso, consolidando asi larelacion de largo plazo con
lainstitucion.

Estas acciones reflgjan el compromiso de FibraShop con una gestion financiera prudente, eficiente y alineada con las
mejores précticas del mercado, reforzando su capacidad para continuar creciendo de manera sostenible.

Cabe destacar que con estos financiamientos seguimos en cumplimiento de los covenants, manteniendo indicadores de
apalancamiento y cobertura dentro de los pardmetros més solidos del sector, 1o que reflgja la disciplina financieray la
confianza que el mercado mantiene en FibraShop.

SIGUIENTES PASOS

Estamos considerando Ilevar a cabo la re-apertura del bono FSHOP 25 U por un monto aproximado de 1,200 mdp con la
finalidad de pagar |alinea de crédito revolvente, reforzando |a estructura financiera de FibraShop y consolidando la
confianza de los inversionistas institucionales en la solidez y desempefio del portafolio. Con lo anterior:

1.Fortalecemos la estructura de deuda:
Disminuimos el saldo de la deuda, reducimos concentracion de vencimientos y extendemos la curva de vencimientos,
mejorando el perfil financiero de FibraShop.

2.Mantenemos flexibilidad financier a:
Liberamos lalinea de crédito revolvente disponible y no dispuesta por un monto de 1,200 mdp, lo que garantiza
capacidad de respuesta ante nuevas oportunidades o hecesidades operativas.

3.Vencimiento de bono FSHOP 17-2:
Reducimos €l riesgo de financiamiento sobre todo de la deuda bursétil para el bono FSHOP 17-2.(1,600 mdp).

4.Diver sificamos fuentes de fondeo:
Combinamos financiamiento bancario y bursatil, disminuyendo riesgos de concentracion y fortaleciendo larelacion con
inversionistas institucionales.

5.Liberamosreservasy fortalecemos €l flujo operativo:
Latransaccion permite optimizar laliquidez, generando mayor flexibilidad para atender compromisos, pagar deuday/o
seguir creciendo.

ANALISISECONOMICO POR ESTADO
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Desarrollamos un anélisis econémico centrado en los 11 estados en los que FibraShop opera, con el objetivo de
identificar las condiciones macroecondmicas, |0s patrones de consumo Yy |as oportunidades regionales que influyen en el
desempefio operativo de nuestros centros comerciales.

PANORAMA GENERAL 2025

Durante 2025, la economia mexicana presenta un crecimiento moderado, impulsado por la relocalizacion de cadenas
productivas (nearshoring), la expansiéon del consumo interno y el mercado laboral. El PIB nacional se expande cercano
a 1% anual, con mayor dinamismo en €l norte y el Bgjio. Para septiembre de 2025, la inflacion anual fue de 3.76%,
permaneciendo dentro del rango objetivo de Banxico; con una convergencia ala baja hacia €l 3.5% en 2026. La politica
monetaria restrictiva, ha contenido los aumentos de precios, preservando el poder adquisitivo de los hogares. El empleo
formal contintia a alza en todas las regiones industriales, especificamente en e note y € centro del pais. La tasa de
desocupacion nacional se mantiene por debajo del 3%, lo que respalda € gasto en servicios, vivienda y consumo. A
nivel nacional, lainversién fija bruta aumenté un 1.6% mensual en julio de 2025, mientras que, en regiones norte y
Bajio, € ritmo anual se mantiene a tasas de doble digito, impulsado por la relocalizacion de manufactura y la
ampliacion de parques industriales.

El entorno econdémico de 2025 refuerza la estrategia de FibraShop, con un portafolio expuesto a regiones de ata

formalidad y dinamismo comercial que sostienen su crecimiento operativo.

Entorno Econdmico

Consumoy Precios

Implicaciones para
FibraShop

Nortey frontera
(Chihuahua, Sonora,
Tamaulipas, Baja
California Sur)

Region con e mayor
dinamismo nacional,
impulsada por la
manufactura
exportadora, la
logistica
transfronterizay la
inversion ligada al
nearshoring.
Chihuahuay Sonora
presentan formalidad
laboral superior al
60%, mientras
Tamaulipasrefuerza
su base industrial con
inversion extranjera.

El empleo formal y
los salarios
industriales sostienen
el poder adquisitivo,
pese a azaen energia
y transporte. En Bgja
California Sur,
turismoy
construccién
mantienen un
crecimiento estatal
superior a 6%.

LasplazasLas
Misiones (Cd. Juérez)
y Galerias Mall
Sonora (Hermosillo),
se benefician dela
expansion
manufactureray €l
consumo de bienes
duraderos.

Puerto Paraiso (Cabo
San Lucas) y €
proyecto de Nuevo
Laredo, capturan €l
potencial turisticoy
de comercio
fronterizo.

Centroy Bajio
(Queretaro,
Guanajuato, Jalisco,
Michoacan)

Region con tasas de
crecimiento solidas —
PIB 1.5 pp por encima
del promedio

Poblacion joveny en
expansion que
impulsa consumo en
moda, entretenimiento

7 de sus 19 centros
comerciales estan
ubicados en esta
region. Plazas como
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nacional—
impulsadas por
clusteres automotrices
y de servicios
avanzados que
fortalecen empleo
formal einversion
privada.

y tecnologia. Banxico
reporta estabilidad
inflacionariay
expansion del crédito
al consumo.

Puerta La Victoria,
Plaza Cibelesy
Sentura Zamora se
benefician de un
entorno de dlta
formalidad, ingreso
medio-alto y
competencia
controlada.

Occidente (Jalisco)

Segundo motor
econdémico nacional,
impul sado por
tecnologia, comercio
y turismo (Puerto
Vadlarta), con
estabilidad de precios
y empleo formal
sostenido.

Lainflacién se
mantiene cercana al
promedio nacional
(38.7% anual), con
estabilidad de bienes
duraderos. El poder
adquisitivo permanece
estable, favoreciendo
€l gasto en bienes no
esencialesy la
recuperacion del
consumo discrecional.

La Perla mantiene
alta ocupacion y
trafico comercial en €
corredor de
Guadalgjara-Zapopan;
Nima Shops
capitaliza el turismo
internacional en
Puerto Vallarta
Jalisco es un mercado
maduro y
competitivo, clave en
laestrategia de
ingresos de
FibraShop.

Centroy Antiplano
(Estado de M éxico,
Pueblay Morelos)

Region con ata
densidad urbana. El
Edomex aporta 8.6%
del PIB nacional, con
estabilidad en
manufacturay
comercio; Pueblay
M or €l os mantienen
crecimiento
moderado.

El consumo se
impulsa por la
poblaciony la
cercaniacon la
CDMX; los precios se
mantienen estables
dentro del rango
objetivo de Banxico.

Plazas como Puerta
Texcoco, City Center
Atizapéan, Plaza
Atrios, Sentura
Tlalnepantla, Plaza
Cedrosy Cruzde
Sur tienen una
frecuenciade visitay
gasto cotidiano,
funcionando como
€jes de consumo
metropolitano.

Sureste (Chiapas)

Chiapas presenta
crecimiento moderado
pero estratégico por
su conexion fronteriza
con Guatemala, que
dinamiza el comercio
formal y el turismo de

Aungue lainflacién
superaligeramente el
promedio nacional, €
consumo basicoy de
entretenimiento se
mantiene firme por
remesasy gasto de

Galerias Tapachula
Se posiciona como
punto clave del
comercio formal del
sureste, aprovechando
su cercaniacon la
fronteray el gasto
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compras en visitantes. transfronterizo.
Tapachula.

PERSPECTIVA PARA FIBRASHOP

FibraShop enfrenta 2025 con un portafolio fuerte y diversificado. La estabilidad macroeconémica, el control
inflacionario y la expansion de consumo urbano y fronterizo refuerza su estrategia de crecimiento sostenible.
Este entorno favorece la ocupacién, el flujo operativo y la generacion de valor parainversionistas.

PERSPECTIVAS 2026

Con base en la Citi México Economic Expectations Survey (septiembre de 2025), se prevé para 2026 una inflacion de
3.75%, un crecimiento del PIB de 1.4% y unatasa de interés de 6.5%. Este escenario apunta a mayor estabilidad
macroecondmicay menor costo financiero, fortaleciendo las perspectivas de expansion para FibraShop.

ESTRATEGIA ASG
PUBLICACION DEL INFORME ANUAL ASG 2024

Durante el trimestre, publicamos nuestro Informe Anual de Sostenibilidad 2024, en €l que se presentan los principales
avances y resultados en materia ambiental, social y de gobernanza (ASG). Este informe reflgja los esfuerzos de la
organizacion por mejorar su eficiencia energética, gestion de agua y residuos, y la reduccion de su huella de carbono,
reafirmando el compromiso con latransparenciay la gestion responsable.

« Energia Renovable: El 45% del consumo total de energia de nuestros centros comerciales provino de fuentes
limpias, con paneles solares instalados en 15 propiedades.

« Financiamiento Sostenible: Actualizamos nuestro Marco de Financiamiento Sostenible bgjo un enfoque
hibrido (bonos verdes, sociales y vinculados a la sostenibilidad). S&P Global emitié una opinion externa
positiva, calificando nuestros objetivos como ambiciosos en energia, aguay edificios sostenibles.

+ Responsabilidad Social: Inversion de MXN $18 millones en programas socides y de voluntariado,
beneficiando a méas de 388,000 per sonas a través de 4,219 eventos.

« Integracion en la Fuerza Laboral de FibraShop: Estamos incorporando a todo el personal que previamente
prestaba servicios mediante empresas externas, dentro del marco regulatorio permitido, con e objetivo de
mejorar salarios y prestaciones. Se ha logrado un 83% de avance en la contratacion directa del personal
previamente subcontratado.

» Riesgos Climaticos: Se rediz6 la primera evaluacion de riesgos de transicién, ademas del andlisis de riesgos
fisicosiniciado en 2023.

Enlace Informe ASG:
https://fibrashop.mx/downl oad/informe-asg-2024-fibrashop/ wpdmd|=19813& refresh=68ed490817d461760381192

RECONOCIMIENTO A FIBRASHOP EN EVENTO DE SANTANDER SOSTENIBLE 2025
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El pasado 9 de octubre de este afio, fuimos reconocidos por Santander México en e evento Santander Sostenible 2025
por su crédito etiquetado sostenible, distincion que resalta la integracion de criterios ambientales, sociales y de
gobernanza (ASG) en la estrategia financiera de la compafiia.

Este reconocimiento representa un hito importante en la consolidacion del modelo de financiamiento sostenible de
FibraShop y evidencia la confianza del sector financiero en sus précticas de responsabilidad corporativa. Asimismo,
refuerza la posicion de la emisora como una FIBRAs que adoptan instrumentos financieros sostenibles en México,
alineados con los estandares internacional es de bonos verdes, sociales y vinculados a la sostenibilidad.

FibraShop agradece a Santander México y a su equipo de Sustentabilidad Corporativa y Banca Responsable por este
reconocimiento, y reitera su compromiso de continuar impulsando iniciativas que generen valor econdmico, ambiental y
social, contribuyendo a desarrollo sostenible del pais.

DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

El Comité Técnico en su sesion del pasado 20 de octubre de este afio, acordd decretar un dividendo de 110 mdp, lo que
representa 0.1727 pesos por CBFI, pagadero amas tardar €l 10 de noviembre.

Variacion
3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024 3T 25 VS
2T 25
Certificados
con derechos | 637,115,444 637,115,444 637,115,444 637,115,444 637,115,444 0%
econdémicos
Dividendo 110mdp 105mdp 100 mdp 95 mdp 90 mdp 4.76%
ZT?EIS por 0.1727 0.1648 0.1570 0.1491 0.1413 4.79%
Predio final del $8.59 $8.86 $8.70 $8.79 $7.80 -3.05%
trimestre
Rendimiento
. 8.04% 7.44% 7.22% 6.79% 7.25% 60PB
Anualizado
CENTRO DE VIDA LA PERLA
A continuacion, se presentan |os resultados de la Perla:
3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024
Ingresos por rentas 92,722 92,333 85,963 93,275 82,443
M antenimiento 16,847 16,231 16,777 15,594 14,871
Estacionamiento 23,727 23,761 17,668 24,444 18,541
Otrosingresos 2357 1,797 8,261 1,944 3,306
operativos
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Ingresostotales 135,653 134,122 128,670 135,257 119,161
Gastos Operativos 26,425 27,645 26,326 22,515 24,474
Utilidad de operacion 109,228 106,477 102,344 112,742 94,687
Costo financiero - neto (57,342) (57,941) (57,569) (62,446) (57,439)
Resultado del periodo 51,886 48,536 44,776 50,296 37,248
Al cierre del trimestre, la ocupacion del Centro de Vidaes del 88%.
PRINCIPALESMETRICASFINANCIERAS OPERATIVAS
%A %A
3T 2025 2T 2025 1T 2025 AT 2024 3T 2024 | 3T2025vs | 3T2025vs
2T 2025 3T 2024
Ingresos totales 656.32 650.25 625.04 646.80 626.60 0.93% 4.74%
Gastos totales 183.09 180.35 176.45 171.28 162.20 1.52% 12.88%
Depreciacion y 4.48 4.85 4.44 3.04 5.60 -7.63% -20.02%
amortizacion
Utilidad de 473.23 469.9 448,59 475,52 464.40 0.71% 1.90%
Operacion
NOI 496.24 493.18 470.64 498.93 488.17 0.62% 1.65%
EBITDA 477.71 474.75 453.03 47857 470.00 0.62% 1.64%
Margen de 72.10% 72.26% 71.77% 73.52 74.11% -0.22% 2.71%
operacion
Margen NOI 75.61% 75.84% 75.30% 77.14% 77.91% -0.31% -2.95%
M ar gen 0, 0, 0, 0, 0, - 0, - 0,
EBITDA 72.79% 73.01% 72.48% 73.99% 75.01% 0.31% 2.96%
Utilidad neta 164.40 170.69 150.46 170.86 152.76 -3.68% 7.62%
ajustada
0.2087
Utilidad del 0.2682 -
periodo por 0.2580 0.2679 0.2362 0.2 0.2398 3.68% 7.62%
CBFI
CBFI con
derechos 637.12 637.12 637.12 637.12 637.12 0.00% 0.00%
econémicos
Activostotales 31,700 31,451 30,980 29,750 29,708 0.79% 6.71%
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Pasivos con costo 12,431 12,323 12,343 12,345 12,231 0.88% 1.64%
Capital 18,832 18,478 17,840 16,660 16,679 1.91% 12.91%
LTV 39.22% 39.18% 39.84% 41.5% 41.17% 0.08% -4.75%
P/U ratio* 9.02 9.29 9.77 9.38 9.37 -2.93% -3.75%
EV/EBITDA** 9.43 9.46 9.56 9.43 9.35 -0.34% 0.87%
CAP Rate 11.09% 11.02% 10.65% 11.68% | 11.89% 0.56% -6.76%
Implicito***
Capitalizacion 5,921 5,992 5,928 5317 4793 -1.18% 23.53%
del mercado
AM 'E:';'OB RA 170.14 176.84 156.29 174.49 159.3 -3.79% 6.80%

*P/U ratio - calculado como el precio promedio de cierre, entre la utilidad del periodo de los Ultimos 12 meses entre los

CBFls s del periodo.

**EV/EBITDA - calculado como €l valor de capitalizacion més pasivos con costo menos efectivo en cgay

equivalentes, entre EBITDA de |os Ultimos doce meses.

***CAP Rate Implicito-calculado como el NOI del periodo anualizado (es decir multiplicado por cuatro) entre el
resultado de valor de capitalizacion (caculado como el promedio de CBFIs en circulacion del trimestre por €l precio
promedio del trimestre) més la deuda neta al cierre del trimestre.

INGRESOS

EBITDA

PRINCIPALESMETRICASFINANCIERAS

2024

B56.32

AT AT IIE
FAIFL o RFd i P |
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510 477.71
460
410
360
310
260
210
4T2018 3T2019 2T2020 1T2021 4T2021 3T2022 2T2023 1T2024 472024 3T 2025
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

80
B64.06
M Ly
5 \JK\/’. B4.91
4 /\
I A YA
o
1T 201937 201917 202037 202007 2021537 202117 202237 202217 202337 202317 202437 202471 20253T 2025

UTILIDAD TRIMESTRAL NETA AJUSTADA POR CBFI

47

35
30
25 3
25
15
1Q°15 40°15 3Q'16 2Q'17 1018 4Q'18 3Q'1% 2Q'20 10'21 4021 3Q'22 2023 1024 40249 3025
CONCILIACION FFO
372025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024
Total deingresos 656.32 650.25 625.04 646.80 626.60
Total gastos 183.09 180.35 176.45 171.28 162.20
Utilidad de operacion 473.23 469.90 448.59 475.52 464.40
Resultedo integral de (291.03) (279.87) (283.22) (289.62) (304.02)
financiamiento
Participacion en los 177
resultados de asociadas )
\LjaD':*:C' 0n de deuda.en (7.91) (27.86) (29.11) (33.68) (42.75)
Revauaciondelas 292.60 590.00 1,187.14 139.99
propiedades de inversion
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FSHOP

Trimestre:

3

Ano: 2025

FSHOP

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Pérdida en ventade
inmueble

(13.38)

Provisién de impuesto a
lautilidad

(2.75)

UTILIDAD DEL
PERIODO

466.89

752.18

136.27

1,325.00

257.62

(-) Participacion no
controlada

17.79

19.35

14.91

14,92

7.62

Partedela
utilidad/(pérdida)
integral dela
controladora |FRS del
periodo

449.10

732.83

121.35

1,310.08

250.00

(Ganancia) o pérdidano
realizada por cambios en
¢l valor razonable de las
propiedades para
inversién

(292.60)

(590.00)

(1,187.14)

(139.99)

(Ganancia) o pérdidas
realizadas resultantes de
laventa de activos
inmobiliarios, incluyen
pérdidas o ganancias
resultantes de
descontinuar operaciones

13.38

Depreciacion de equipos

4.48

4.85

4.44

3.04

5.60

Comisiones de
comercializacion

0.34

0.40

0.48

0.85

0.35

(Ganancias) o pérdidas no
realizadas en el valor de
activosy pasivos
monetarios (incluye
efecto delasUDIsen su
caso

7.91

27.86

2911

33.68

414

Costos del equipo interno
exclusivamente dedicado
aservicios de brokerage
interno, arrendamiento o
aservicios de obra

0.91

0.91

0.91

0.60

0.60

FFO AMEFIBRA

170.14

176.84

156.29

174.49

159.30

*De conformidad con lo establecido con la Amefibra.
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Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3 Ano: 2025
FSHOP Consolidado
Cantidades monetarias expresadas en Unidades
COMPOSICION DE INGRESOS
RentaFija | Mantenimiento er?naneI‘e Estacionamiento Otros Total
3T 2025 441.46 80.82 64.01 64.91 512 656.32
2T 2025 440.84 79.67 61.33 62.40 6.00 650.25
1T 2025 436.06 79.35 40.32 56.60 12.71 625.04
4T 2024 428.72 80.67 63.91 68.08 542 646.80
3T 2024 422.24 74.81 64.21 57.68 7.67 626.60
Ancla Sub-Ancla Locales Estacionamiento Total
3T 2025 93.60 72.12 425.69 64.91 656.32
2T 2025 91.90 72.08 423.86 62.40 650.25
1T 2025 84.00 63.75 420.69 56.60 625.04
4T 2024 89.71 67.24 421.77 68.08 646.80
3T 2024 101.85 60.50 406.57 57.68 626.60

CALCULO DEL MARGEN OPERATIVO DE LASPLAZAS

El margen operativo de las plazas incluye los ingresos generados por cada propiedad y |os gastos directamente
relacionados al mantenimiento de los mismos; el resultado neto se determina agregando los gastos del arrendador:

3T 2025 2T 2025 1T 2025 AT 2024 3T 2024
Total de 656.32 650.25 625.04 646.80 626.60
ingresos

Gastos de

operacion delas 108.53 104.85 100.66 93.58 81.72
plazas

Utilidad

Operativade las 547.80 545.40 524.38 553.22 544.88
plazas

Margen 83.46% 83.88% 83.89% 85.53% 86.96%
operativo delas
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FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

plazas
Gastosdel
arrendador
Seegd“i ;?,S’ 20.37 19.89 19.14 20.12 18.84
avallos, pasivo
laboral)
Utilidad
operativa neta 527.42 525.51 505.24 533.09 526.04
delasplazas
Margen
operativo delas 80.36% 80.82% 80.83% 82.42% 83.95%
plazas
DEUDA ACTUAL
Pasivo Monto dispuesto Moneda Tasa Activos gravados
(mdp)
FSHOP 17-2 1,600 pesos 9.13%
FSHOP 25 U* 710 uDbDIS 7.61%
Deuda bur satil 2,310
— TTTE Tobsieo + 24 _
S ”ﬁ'r‘;c]'g i025 1,600 pesos TIIE fondeo + 24pbs | 23 i't'?ii? Los
+ 2.25%
— TTTE ToDsieo + 24
Sindicado 2022 4,983 pesos TIIE fondeo + 24pbs .T.apachula, Las
Tramo B +2.050% Misionesy Texcoco
NAFIN 368 pesos TIIE + 2.35% City Center Bosque
Esmeralda
SCOTIABANK 220 pesos TIE + 2.45% LaLuciérnaga
BanBgjio 150 pesos TIE + 2.00% GaderiasMall Sonora
BanBgjio 729 pesos TIE + 2.50% Gaderias Mall Sonora
SINDICADO (La 1907 pesos TIE +2.20% LaPerla
Perla)**
SCOTIABANK 60 pesos TIHE + 2.25% LaLuciérnaga
MIFEL 99 pesos TIE + 2.4% Jurica
Deuda bancaria 10,121 81.41%
Total deuda 12,431 100%

*82,656,900 UDIs emitidas, valuadas a un precio de 8.550668 pesos a cierre de septiembre 2025.
** Para este financiamiento se tiene coberturas de tasa de interés contratadas del 75% del mont

COVENANTS

En relacion alas emisiones de deuda, FSHOP17-2 y FSHOP19U, FibraShop tiene la obligacion de mantenerse dentro de
los siguientes parametros:

Covenants Limite Actual Cumple
L imitesrespecto a deuda No mayor a: 50% 39.22% S
insoluta
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FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Limitacionesrespecto a
la deuda garantizada
Servicio de deuda No menor a: 1.5 154 Sl
Limitesdelos
financiamientos
Activosno Gravados a
deuda no garantizada

No mayor a 40% 31.93% Sl

No mayor a 50% 39.22% Sl

No menor a: 150% 461.19% Sl

» El célculo del covenant del servicio de ladeuda, se determina con los intereses efectivamente pagados, sin
tomar las comisiones de los financiamientos que ya fueron pagados de manera anticipada.

» El célculo del covenant activos no gravados a deuda no garantizada toma en cuenta el total de activos que se
encuentran dados en garantia que amparan la totalidad de las lineas de crédito.
NIVEL DE ENDEUDAMIENTO E INDICE DE COBERTURA DE SERVICIO DE LA DEUDA

En cumplimiento con lo establecido en la regulacion emitida por la Comision Nacional Bancaria y de Valores
(CNBV)[1], FibraShop debe informar al mercado de su Nivel de Endeudamiento y el valor del Indice de Servicio de su
Deuda

Al cierre del tercer trimestre el Nivel de Endeudamiento de FibraShop fue de 39.22%. El limite es de 50%.
IMPORTES PARA EL CALCULO DEL ICSD

0= SRR S Tk ST,
ALO | Activos Liquidos 448.86
IVAL | IVA por recuperar 181.06
UOt | Utilidad Operativa Estimada 1,855.64

LRO | Lineas de Crédito no Dispuesta

Amortizacion Estimadas

It 1,208.54
Intereses
Amortizacion Programadas
Pt Capital* 253.37
Kt Gastos de Capital Recurrentes
Estimados
Dt Gastos de Desarollo no

Discrecional Estimados

indice de Cobertura de
|CDt Servicio dela Deuda 1.70
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Trimestre:

3  Afo:

2025

FSHOP

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

COMPORTAMIENTO DE LOSCBFI'SEN EL MERCADO BURSATIL MEXICANO

Derivado del comportamiento de los CBFIs de FibraShop en el mercado y de sus resultados financieros, a continuacion,
se presenta el cllculo del “CAP Implicito” a que se esté negociado en el mercado:

INDICADORESDEL MERCADO 3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024
Precio de cierrefinal del periodo 8.59 8.86 8.70 8.79 7.80
Precio promedio del trimestre 8.74 8.84 8.75 7.85 7.00
Numero de certificados promedio 677,498,809 | 677,498,809 | 677,498,809 | 677,498,809 | 684,862,926
Market Cap. Promedio (MDP) 5,922 5,992 5,929 5,317 4,793
Volumen promedio diario 35,106 55,034 100,498 30,253 44,130
Monto operado promedio diario (MDP) 0.31 0.49 0.88 0.24 0.31
NOI (MDP) 496.24 493.18 470.64 498.93 488.17
NOI por certificado 0.73 0.73 0.69 0.74 0.71
Utilidad por certificado 0.258 0.2679 0.2362 0.2682 0.2398
Rentabilidad a precio promedio del trimestre 11.81% 12.12% 10.80% 13.67% 13.70%
Dividend Yield aprecio de IPO 5.9% 6.12% 5.40% 6.13% 5.48%
Propiedades de I nversion (MDP) 29,577 29,238 28,648 28,618 27,228
NUmero de plazas 19 19 19 19 19
CALCULO DEL CAPRATE IMPLICITO
CAP Rate Implicito 3T 2025 3T 2024
Precio promedio del periodo 8.74 7.00
CBFI's promedio del periodo 677,498,809 684,862,926
MDP
MDP
Capitalizacién del mercado 5,921.87 4,793.08

100 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!lGruanM‘u’

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3 Afo: 2025
FSHOP Consolidado
Cantidades monetarias expresadas en Unidades
Deuda con costo 12,431.46 12,431.46
Efectivo y equivalentes 448.85 601.63
Valor delaempresa 17,904.48 16,422.30
NOI dé Trimestre Anualizado 1,984.95 1,952.69
CAP Rate Implicito 11.09% 11.89%
-1.32%
A% 1T 2025 VS 1T 2024 -0.80%
CBFI’'SCON DERECHOSECONOMICOS
Para este trimestre los certificados con derechos econémicos son 637,115,444.
CBFI’s
M acrotitulo 8 de marzo 2024 692,210,517
(-) Certificados en tesoreria 14,701,945
(=) Certificados en circulacién 677,508,572
(-) CBFI srecomprados en proceso de cancelacién 9,763
(=) Certificados en circulacion BMV 677,498,809
(-) CBFIssin derechos econdmicos 40,383,365
(=) CBFIscon derechos econémicos 637,115,444
DISTRIBUCION A TENEDORES
1. Distribucién de resultado fiscal del g ercicio actual
Monto total
Concepto Generado Fecha de Pago PSB) #CFBIS Ps$/CBFI

Resultado Fiscal Distribuido en efectivo

Resultado Fiscal Distribuido en Certificados
Bursétiles Inmobiliarios

Total, Resultado Fiscal Distribuido (sujeto a
retencion segun aplique)
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FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

. améstardar el 10 de
Reembolso de capital 110,000,000 . 110,000,000 | 637,115,444 | 0.1727
noviembre
Importe Total distribuido (Resultado Fiscal + améastardar € 10 de
Reembolso de capital) 110,000,000 ey 110,000,000 637,115,444 0.1727
noviembre

DISTRIBUCION A TENEDORES

2. Resultado Fiscal NO distribuido de g ercicios anteriores

Concepto Generado Fecha de Pago Monto total (PS$) Monto por CBFI

ISR pagado por la
FIBRA por €
Resultado Fiscal N/A N/A N/A N/A
mayor a monto
distribuido*
Resultado Fiscal No
Distribuido de
gjercicios N/A N/A N/A N/A
anteriores, que se
distribuye en este**
*El ISR que corresponde al Resultado Fiscal mayor al importe distribuido hasta el 15 de marzo del gjercicio siguiente
(resultado fiscal no distribuido), deberd pagarse dentro de los 15 dias siguientes a esa fecha. El impuesto pagado, seré
acreditable para los tenedores de CBFI's cuando se distribuya dicho resultado fiscal, siempre que sea acumulable para
ellosy yano habraretencion si se les distribuye dicho resultado fiscal.

**No existe obligacién de distribuir € importe del Resultado Fiscal no distribuido.

3. Enajenacion deinmuebles antes de haber transcurrido €l plazo de 4 afios

Concepto Monto total Monto por CBFI
ISR pagado por laFIBRA por la
ganancia en engjenacion de N/A N/A
inmuebl es*

Ganancia en enajenacion de
inmuebles antes de 4 afios**

*El ISR por lagananciaen laventa del (Ios) inmuebles, debera pagarse dentro de los 15 dias siguientes alafecha de la
enajenacion. El impuesto pagado, sera acreditable para |los tenedores de CBFI's cuando se distribuya dicha ganancia,
siempre gue sea acumulable para ellosy ya no habraretencion si se les distribuye dicha ganancia.

**No existe obligacion de distribuir la ganancia.

N/A N/A
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FSHOP Consolidado
Cantidades monetarias expresadas en Unidades
PORTAFOLIO EN OPERACION
PROPIEDADES | FECHA ABR ABR ABR total Valor de Valor del L ocalizacién
DE FSHOP | Locatarios | administrado | adquisicion inmueble
ADQ. (m2) (m2) (m2) (mdp)
1.Plaza Cibeles jul-13 79,899 79,899 1,291 3,350 Irapuato, Gto.
2Laludernaga | 13 | 20114 | 9000 29,114 297 540 San Miguel de
Allende, Gto.
SPuertoParaiso | jul-13 | yaa0) | 4000 53,206 1,502 2,715 Los Cabos, BCS
/ Via Paraiso /jun-24
aUCdurica | 3 | 11728 | 2700 14,428 205 313 Santiago de
Querétaro, Qro.
5.UC Juriquilla jul-13 9,644 0,644 319 360 San,tlago de
Querétaro, Qro.
6.Puerta Texcoco feb-14 63,502 63,502 939 Texcoco, Edo
1,745 Mex.
7UCNima ju-14 | 3865 3,865 116 245 Puerto Vallarta,
Shops Jal.
8.LosAtrios ago-14 51,243 51,243 384 1,420 Cuautla, Mor.
SGalerias | po014 | 32,224 32,224 532 1052 | TPechula Chis
Tapachula
10.GaleriasMall Hermosillo,
Sonora ago-14 60,624 60,624 649 2,460 Son.
1lLasMisiones | 14 | a7816 | 18607 56,423 843 2,030 Cd'CJI:‘iirez ’
12.City Center Atizapan de
Bosque may-15 | 30,425 30,425 431 740 Zaragoza, Edo.
Esmeralda Mex
13.Plaza Cedros ago-15 20,241 20,241 387 247 Jiutepec, Mor.
aCruzdd Sur |15 | 12335 | 32432 44,767 542 600 C”augjagc' ngo,
BPuertala | (17 | 50525 59,525 2,857 3,046 Santiago de
Victoria Querétaro, Qro.
16.Sentura Tlanepantla,
Tlalnepantla sep-17 32,698 32,698 1,032 1,149 Edo. Mex.
17.LaPerla mar-22 86,600 26,974 113,574 5,243 6,300 Zapopan, Jal.
18. Sentura jun-24 | 17213 | 11,306 28,519 500 535 Zamora,
Zamora Michoacén
19-SanJuandel | o4 | 20621 | 8951 20,572 520+ * 730 San Juan dd
Rio Rio, Qro
Total Portafolio 698,621 | 114,872 813,493 18,679 29,577
y Coinversiones
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Clave de Cotizacion:

FSHOP

Trimestre:

Ano: 2025

FSHOP

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

** El monto de 520 mdp es correspondiente a la parte propor cional adquirida.

AVALUOS

De conformidad con nuestra Politica de AvalUos, estos se actualizan cada determinado periodo a distintas propiedades.
A continuacion, se presentan |os resultados de |os aval Gos correspondientes a este periodo:

PROPIEDAD AVALUO 2025 mdp | AVALUO 2024 mdp REVALUACION
Galerias Tapachula 1,052 1,002 50
Plazala Luciérnaga 540 510 30

Puerta Texcoco 1,745 1,670 75
PuertaLa Victoria 3,000 2,865 135
Galer jas Mall 2,460 2,350 110
Plaza Cibeles 3,350 3,150 200
Plaza Atrios 1,420 1,350 70

LasMisiones 2,030 1,900 130

City Center Bosque 240 690 50
Esmeralda
Cruz del Sur 600 570 30
Jurica 313 310 3
TOTAL 17,250 16,367 883

OCUPACION DE PLAZAS

Durante este trimestre, el promedio de ocupacion del total del portafolio fue de 94.13%. La ocupacion del portafolio
estabilizado fue del 96.50%; es decir, no incluye La Perlani las nuevas adquisiciones.

1. PlazaCibeles:
LaLuciérnaga:
Puerto Paraiso
Nima Shops:
Plaza Atrios:
Las Misiones:
UC Jurica:

UC Juriquilla:

O N~ WN

100%
100%
87%
100%
99%
95%
88%
96%
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FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

9. Puerta Texcoco: 95%
10. Galerias Tapachula: 97%
11. GaeriasMall Sonora: 99%
12. City Center: 95%
13. Plaza Cedros. 84%

14. Cruz del Sur: 97%
15. PuertalaVictoria 100%
16. Sentura Tlanepantla: 80%
17. LaPerla 88%
18. San Juan del Rio: 97%
19. SenturaZamora: 85%

CARACTERISTICASDE LOSCONTRATOS

FibraShop tiene como objetivo contar con una buena diversificacion del portafolio en funcién de giros (por ingresos y
por metros cuadrados), esto con el propdésito de controlar € riesgo de dependencia de un sector en particular que pudiera
estén més expuesto alos cambios en |os ciclos econémicos.

L os principal es ingresos por giro de negocio son:
» Moday cazado
« Alimentos

« Entretenimiento

Representando un 54.4%.

Cabe resaltar que ningun giro es mayor del 21.5% como proporcién de los ingresos. Lo anterior, se traduce en gque existe
una buena diversificacion de ingresos por actividad econdmicay un balance adecuado en €l portafolio por tipo de giro.

CARACTERISTICASDE LOSCONTRATOS

AREA RENTABLE POR GIRO DE NEGOCIOS INGRESO POR GIRO DE NEGOCIOS
Giro % Giro %
g’;?;?arnent y 18% Moday Calzado 21.5%
Moday Calzado 16.7% Alimentos 18%
Entretenimiento 15.8% Entretenimiento 14.9%
Supermercado 14.2% Hogar y Decoracion 10.6%
Alimentos 10.9% Tienda Departamental 6.8%
Hogar y Decoracion 8.5% Deportes 6.6%
Deportes 5.9% Supermercado 6.0%
Servicios 2.4% Servicios Financieros 3.9%
Servicios Financieros 2.4% Salud y Belleza 3.8%
Salud y Belleza 1.9% Servicios 3.4%
Otros 1.6% Otros 2.8%
Papeleria 1.0% Autosy Motocicletas 1.0%
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Autosy Motocicletas 0.6% Papeleria 0.6%

Total 100.0% Total 100.0%

TOP 30 POR AREA RENTABLE

Actualmente, los 30 principales arrendatarios (clasificados por grupo comercial y/o econémico) representan alrededor
del 64.1% del &rea brutarentable y 49.2% de los ingresos totales a 30 de septiembre del 2025, tal como se apreciaen €

siguiente cuadro:
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Grupo Liverpool
Cinepolis
Grupo Walmart
Grupo Carso
Soriana
Cinermex
INDITEX

Grupo Marti
Grupo Gigante
.a Comer | Fresho
Home Depot
HEM

Innova Sports
Coppel

CRA

Alsaa

Recrefam
Fromoda
Bouncy Bouncy

Parisina

BEVA

Miniso

Casino Central
Deportenis
Total Fitness
Sonora Grill
Sfera

Shasa

Banorte

TOP 30 POR AREA RENTABLE

O

1y
:
F

Walmark

&
|6

P v

IMDITEX

i

'!E[‘u]ﬁrf‘)
RE +#

EEE /v

| 12% SN

L1 W oA
B Aisea

f Sfera )

shn=mn

0%

TE mAMNORTE

2% &% &% 10%

TOP 30 POR INGRESOSTOTALES

Es importante sefialar que dentro de los primeros 30 arrendatarios, todos son corporativos reconocidos tanto nacional es
o internacionales. Destaca que ninguin arrendatario representa méas del 8.5% de |os ingresos operativos (excluyendo

estacionamientos).
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

TOP 30 POR INGRESOS TOTALES

Cinépolis
snpotreres: S ()
vev R,
tacomer  resko. |RE o1¢1 €
oruposancorrs [T <
srupocioarce EZIN 5G
Grupo Walmart _Walrnart
INDITEX INDITEX
orupo v |IEZ S
Alses Aises
coore! [ REETI =
Bancomer m BBWVA
S 1.0%  Jo
Miniso H
McDonalds __!
Deportenis _m.is
Cuidado con el permg _;ﬁ‘-ﬁ
Soriana - :-5“
Sonara Grill - Slm &']l
Recrefam -
Santander - _
Banorte - ¢ BANDORTE
american Eagle [ ~~erican eacie
corte Fiel ||
shasa [ shasa
Codere -

0% 1% % 3% &% 5% 6% ™%

DIVERSIFICACION DE INGRESOS POR ESTADO

Estado % delosingreso

Guangjuato 14%
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Baja California Sur 9%
Querétaro 15%
Jalisco 22%
Sonora 9%
Puebla 2%
Michoacan 2%
Chiapas 4%
Chihuahua 6%
Estado de México 12%
Morelos 6%
Tamaulipas Préximamente

VENCIMIENTO DE LOSCONTRATOSDE ARRENDAMIENTO

En ningln afio se concentran vencimientos de contratos por una proporcion mayor a 30% del area rentable del
portafolio de centros comerciales. El plazo promedio remanente por area rentable de vigencia de los contratos es de
aproximadamente 5 afios.

Al cierre del trimestre, FibraShop cuenta con un total de 2,090 contratos firmados con arrendatarios donde e 2%
corresponden a Anclas, 4% a Sub-Anclasy el 94% corresponden alocales, Fast Food, &reas comunes, kioscos y otros.

Total, de
Plaza 2025 2026 2027 2028 2029+ contratos
por plaza
Plaza Cibeles 6% 15% 11% 3% 64% 229
LaLuciémaga 1% 33% 18% 11% 3% 90
Puerto Paraiso 9% 33% 15% 7% 36% 144
UC Jurica 0% 29% 29% 21% 21% 34
UC Juriquilla 4% 25% 49% 14% 8% 41
Puerta Texcoco 7% 12% 3% 38% 6% 118
UC Nima Shops 0% 18% 24% 16% 42% 26
Los Atrios 9% 4% 53% 5% 29% 123
Galerias Mall 6% 34% 12% 14% 35% 178
Sonora
Galerias 3% 14% 8% 45% 30% 118
Tapachula
Las Misiones 25% 21% 6% 9% 3% 163
City Center 4% 10% 5% 20% 61% 77
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FSHOP Consolidado
Cantidades monetarias expresadas en Unidades
Bosgue
Esmeralda
Plaza Cedros 6% 10% 68% 1% 15% 28
Cruz del Sur 4% 8% 3% 3% 82% 121
Puertal.a 4% 15% 44% 12% 25% 146
Victoria
Sentura 10% % 18% 1% 27% 46
Tlanepantla
LaPerla 6% 27% 25% 7% 36% 239
Sentura Zamora 8% 12% 51% 10% 19% 60
ViaParaiso 0% 13% 7% 1% 76% 23
San Juan del Rio 9% 12% 24% 17% 38% 86
Total general 6% 18% 25% 15% 36% 2,090

INFORMACION ADICIONAL

De acuerdo la Circular Unica de Emisoras (CUE) en base a articulo 33 fraccién 11- Informacion Trimestral, se manda a
la Bolsa Mexicana de Valores en los formatos el ectronicos correspondientes informacion financieray contable adicional
conteniendo la actualizacion de lainformacion anual, y se puede consultar en www.bmv.com.mx
EVENTOSADICIONALES
No hay eventos subsecuentes que deban ser revelados.
COBERTURA DE ANALISTAS

A lafecha FibraShop tiene conocimiento de que las siguientes instituciones y analistas han emitido opiniones y/o
andlisis sobre e comportamiento de la emisora. Esto no excluye que pudiera existir alguna otrainstitucion y/o analista
gue emita opiniones sobre FibraShop.

INSTITUCION | NOMBRE | CORREO TELEFONO
BBVA Francisco f.chavez@bbva.com 52 (55)56219703
Chavez
BBVA Mauricio Mauricio.hernandez.1@bbva.com 52 (55)56219369
Hernandez
Prida
JP Morgan Felipe Felipe.barragan@jpmorgan.com -
Barragan
BTG Pactual Gordon Lee | Gordon.lee@btgpactual.com 52 (55)36922200
8Signum Armando Armando.rodriguez@signumresearch.com 52 (55)62370861
Resear ch Rodriguez
SummacCap Edson Edson.murguia@summacap.mx -
Murguia

Teléfono: +52 (55) 5292 1160

Contacto con I nversionistas
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FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

e Salvador Cay6n Ceballos, CEO

* Gabriel Ramirez Fernandez, CFO
e Irvin GarciaMillan, CONTROLLER & IRO
e Mary Carmen Hernandez, ESG & IR

gramirez@fibrashop.mx
investor @fibrashop.mx
mhernandez@fibrashop.mx

Conferencia Telefénica Trimestral
FibraShop los invita a participar en una conferencia telefonica para discutir 1os resultados del tercer trimestre de 2025, y
dar una actualizacion del negocio.
Fecha: jueves, 23 de octubre de 2025.
Hora: 11:00 AM Ciudad de México.

Participantes:

Salvador Cayén Ceballos
Gabriel Ramirez Fernandez

Irvin Garcia Millan

Mary Carmen Hernandez Gomez

Ligaparaunirse alareunion:
https://us06web.zoom.us/j/83785078959pwd=aM 4SGseCqatcGwX 7s2JmuckifigHsSAF.1

Meeting | D: 837 8507 8959
Passcode; 394286

Situacion financiera, liquidez y recursos de capital [bloque de texto]

PRINCIPALESMETRICASFINANCIERAS OPERATIVAS

%A %A
2T 4T 3T 372025 | 3T2025
3T 2025 2025 1T 2025 2024 2024 VS VS
272025 | 3T2024

Ingresos
656.32 650.25 | 625.04 | 646.80 | 626.60 | 0.93% 4.74%

totales
Gastos 183.09 180.35 | 176.45 | 171.28 | 162.20 | 1.52% | 12.88%
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totales

Depreciaciéon
y 4.48 4.85 4.44 3.04 5.60 -7.63%
amortizacion

20.02%

Utilidad d
Nead 8 ' 47323 | 469.9 | 44859 | 47552 | 464.40 | 0.71% | 1.90%
Operacién
NO! 496.24 | 493.18 | 470.64 | 498.93 | 488.17 | 0.62% | 1.65%
EBITDA 477.71 | 474.75 | 453.03 | 478.57 | 470.00 | 0.62% | 1.64%
Margen de

5 72.10% | 72.26% | 71.77% | 7352 | 74.11% | -0.22% | -2.71%
operacion

Margen NOI 75.61% | 75.84% | 75.30% | 77.14% | 77.91% | -0.31% | -2.95%

M
E;rTg;: 72.79% | 73.01% | 72.48% | 73.99% | 75.01% | -0.31% | -2.96%
Utilidad neta
_ 164.40 | 170.69 | 150.46 | 170.86 | 152.76 | -3.68% | 7.62%
ajustada
N U.ZUOZ
Utl'ldad dE| 02682
periodo por 0.2580 | 0.2679 | 0.2362 0.2 0.2398 | -3.68% | 7.62%
CBFI
CBFI con

derechos 637.12 637.12 | 637.12 | 637.12 | 637.12 | 0.00% 0.00%
econdmicos

Activos
31,700 31,451 | 30,980 | 29,750 | 29,708 | 0.79% 6.71%
totales
Pasivos con
costo 12,431 12,323 | 12,343 | 12,345 | 12,231 | 0.88% 1.64%
Capital 18,832 18,478 | 17,840 | 16,660 | 16,679 | 1.91% | 12.91%
LTV 39.22% 39.18% | 39.84% | 41.5% |41.17% | 0.08% | -4.75%

112 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!lGruanM‘u’

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: Afo: 2025
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades
P/U ratio* 9.02 9.29 9.77 9.38 9.37 -2.93% | -3.75%
EV/EBITDA** 9.43 9.46 9.56 9.43 9.35 -0.34% | 0.87%
CAP Rate
L 11.09% 11.02% | 10.65% | 11.68% | 11.89% | 0.56% | -6.76%
Implicito***
Capitalizacié
aprralizadon | 5921 | 5,992 | 5928 | 5317 | 4,793 | -1.18% | 23.53%
del mercado
AMEFIBRA
FEO 170.14 176.84 | 156.29 | 174.49 | 159.3 | -3.79% | 6.80%

*P/U ratio - calculado como el precio promedio de cierre, entre la utilidad del periodo de los Gltimos 12 meses entre los CBFIs s del

periodo.

**EV/EBITDA - calculado como el valor de capitalizacion mas pasivos con costo menos efectivo en caja y equivalentes, entre EBITDA

de los Ultimos doce meses.

***CAP Rate Implicito-calculado como el NOI del periodo anualizado (es decir multiplicado por cuatro) entre el resultado de valor

de capitalizacion (calculado como el promedio de CBFls en circulacion del trimestre por el precio promedio del trimestre) mas la

deuda neta al cierre del trimestre.

DEUDA ACTUAL
. M i .
Pasivo onto dispuesto Moneda Tasa Activos gravados
(mdp)
FSHOP 17-2 1,600 pesos 9.13%
FSHOP 25 U* 710 uDIS 7.61%
Deuda bursatil 2,310
__ TTTE Tpbdeb + 24 ]
Sln(:_lcado 2025 1,600 pesos TIIE fondeo + Plaza ilb.eles, Los
ramo 24pbs + 2.25% trios
TIIE fphdeo + 24
Sindicado 2022 Tapachula, Las
T B 4,988 pesos TIIE fondeo + Misiones y
ramo 24pbs + 2.25% Texcoco
City Center
NAFIN 368 pesos TIHE + 2.35% Bosque
Esmeralda
SCOTIABANK 220 pesos TIE + 2.45% La Luciérnaga
BanBajio 150 pesos TIE + 2.00% Galerias Mall
Sonora
BanBajio 729 pesos TIE + 2.50% Galerias Mall
Sonora
SINDICADO (La 1907 pesos TIIE + 2.20% La Perla
Perla)**
SCOTIABANK 60 pesos TIIE + 2.25% La Luciérnaga
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

MIFEL 99 pesos TIHE + 2.4% Jurica
Deuda bancaria 10,121 81.41%
Total deuda 12,431 100%

*82,656,900 UDIs emitidas, valuadas a un precio de 8.550668 pesos al cierre de septiembre 2025.
** Para este financiamiento se tiene coberturas de tasa de interés contratadas del 75% del monto.

COVENANTS

En relacién a las emisiones de deuda, FSHOP17-2 y FSHOP19U, FibraShop tiene la obligacion de mantenerse
dentro de los siguientes parametros:

Covenants Limite Actual Cumple
Limites respecto a No mayor a: 50% 39.22% Sl
deudainsoluta
Limitaciones respecto No mayor a: 40% 31.93% S
ala deuda garantizada
Servicio de deuda No menor a: 1.5 1.54 Sl
.leltgs d.e los No mayor a: 50% 39.22% Sl
financiamientos
Activos no Gravados a |\ o nor o 1500 461.19% |
deuda no garantizada

o El calculo del covenant del servicio de la deuda, se determina con los intereses efectivamente
pagados, sin tomar las comisiones de los financiamientos que ya fueron pagados de manera
anticipada.

« El calculo del covenant activos no gravados a deuda no garantizada toma en cuenta el total de activos
gue se encuentran dados en garantia que amparan la totalidad de las lineas de crédito.

NIVEL DE ENDEUDAMIENTO E INDICE DE COBERTURA DE SERVICIO DE LA DEUDA

En cumplimiento con lo establecido en la regulacion emitida por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores
(CNBV)[1], FibraShop debe informar al mercado de su Nivel de Endeudamiento vy el valor del indice de Servicio
de su Deuda.

Al cierre del tercer trimestre el Nivel de Endeudamiento de FibraShop fue de 39.22%. El limite es de 50%.
IMPORTES PARA EL CALCULO DEL ICSD

IS RS A

IVA, + Y7, U0, + LR,

ALO | Activos Liquidos 448.86
IVAt | IVA por recuperar 181.06
UOt | Utilidad Operativa Estimada 1,855.64

LRO | Lineas de Crédito no Dispuesta
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FSHOP Consolidado
Cantidades monetarias expresadas en Unidades
It | Amortizacién Estimadas Intereses 1,208.54
Pt | Amortizaciéon Programadas Capital* 253.37
Kt | Gastos de Capital Recurrentes Estimados
Dt | Gastos de Desarrollo no Discrecional Estimados
ICDt | indice de Cobertura de Servicio de la Deuda 1.70
CALCULO DEL CAPRATE IMPLICITO
CAP Rate Implicito 3T 2025 3T 2024
Precio promedio del periodo 8.74 7.00
CBFI’s promedio del periodo 677,498,809 684,862,926
MDP
MDP
Capitalizacién del mercado 5,921.87 4,793.08
Deuda con costo 12,431.46 12,431.46
Efectivo y equivalentes 448.85 601.63
Valor de la empresa 17,904.48 16,422.30
NOI del Trimestre Anualizado 1,984.95 1,952.69
CAP Rate Implicito 11.09% 11.89%
-1.32%
A% 1T 2025 VS 1T 2024 0.80%
PORTAFOLIO EN OPERACION
PROPIEDADES FECHA ABR ABR ABR total Valor de Valor del Localizacién
DE FSHOP | Locatarios | administrado | adquisicién inmueble
ADQ. (m2) (m2) (m2) (mdp)
1.Plaza Cibeles jul-13 79,899 79,899 1,291 3,350 Irapuato, Gto.
2.la Luciérnaga ) San Miguel de
jul-13 20,114 9,000 29,114 297 540
Allende, Gto.
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

3.Puerto Paraiso / jul-13 Los Cabos, BCS
; , . 48,304 4,902 53,206 1,502 2,715
Via Paraiso fjun-24
4.UC Jurica . Santiago de
jul-13 11,728 2,700 14,428 295 313 3
Querétaro, Qro.
5.UC Juriquilla ) Santiago de
jul-13 9,644 9,644 319 360 )
Querétaro, Qro.
6.Puerta Texcoco Texcoco, Edo
feb-14 63,502 63,502 939
1,745 Mex.
7.UC Nima Shops . Puerto Vallarta,
jul-14 3,865 3,865 116 245 Jal
al.
8.Los Atrios ago-14 51,243 51,243 384 1,420 Cuautla, Mor.
9.Galerias Tapachula, Chis.
ago-14 32,224 32,224 532 1,052
Tapachula
10.Galerias Mall Hermosillo, Son.
ago-14 60,624 60,624 649 2,460
Sonora
11.Las Misiones Cd. Juarez,
oct-14 37,816 18,607 56,423 843 2,030 chih
ih.
12.City Center Atizapan de
Bosque Esmeralda | may-15 30,425 30,425 431 740 Zaragoza, Edo.
Mex
13.Plaza Cedros ago-15 20,241 20,241 387 247 Jiutepec, Mor.
14.Cruz del Sur Cuautlancingo,
oct-15 12,335 32,432 44,767 542 600 P
ue.
15.Puerta La Santiago de
i i oct-17 59,525 59,525 2,857 3,046 i
Victoria Querétaro, Qro.
16.Sentura Tlalnepantla,
sep-17 32,698 32,698 1,032 1,149
Tlalnepantla Edo. Mex.
17.La Perla mar-22 86,600 26,974 113,574 5,243 6,300 Zapopan, Jal.
18. Sentura . Zamora,
jun-24 17,213 11,306 28,519 500 535 . 3
Zamora Michoacéan
19. San Juan del . San Juan del Rio,
. jul-24 20,621 8,951 29,572 520%* 730
Rio Qro
Total Portafolio y
. . 698,621 114,872 813,493 18,679 29,577
Coinversiones

Control interno [bloque de texto]
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FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

FibraShop ha establecido un conjunto de politicas, procedimientos, practicas y reportes estandarizados que contribuyen
a un adecuado ambiente de control. Las politicas y los procedimientos internos rigen las operaciones y otorgan una
seguridad razonable de la salvaguarda de los activos, la observancia de précticas operativas y administrativas sanasy la
generacion periddica de informacion confiable. La contraloria corporativa y los responsables de la administracion a
nivel local cuentan con un calendario de obligaciones y actividades, con formatos y reportes estandarizados y con
especificaciones claras; relativas a los ciclos de ingresos, gastos, impuestos, verificacidn, estados financieros y reportes
de desempefio.

Informacion arevelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
gue la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a los
objetivos establecidos [blogue de texto]

L as principales métricas que se utilizan para evaluar el rendimiento de la entidad respecto a los objetivos establecidos se
muestran en el reporte de resultados en la seccion "Resultados de las Operaciones y perspectivas'. Esta informacion se
muestra en diferentes tablas haciendo el comparativo del avance en resultadosdel trimestre y sus respectivos
comparativos con el mismo periodo del afio anterior.

Fibra Shop se apega a las mejoras practicas contables poniendo a disposicién del publico inversionista el calculo de la
informacion relevante para la medicion del desempefio de susresultados. Es importante considerar que estas métricas
no deben ser consideradas de manera aislada para |la medicion de resultados y se recomienda analizar en conjunto con
las métricas reconocidas por la NIF.

L os principal es indicadores se enlistan a continuacion:

NOI. Significa ingresos en exceso de ciertos gastos y se calculara como ingresos por arrendamiento menos gastos de
seguros, predial, honorarios del asesor y profesionales.

EBITDA - Ganancias antes de intereses, impuestos, depreciacion y amortizacion.
Margen EBITDA - EBITDA / Ingresos operacionales = %
Margen NOI - NOI/ Ingresos operacionales = %

EV/EBITDA - Calculado como el valor de capitalizacion mas pasivos con costo menos efectivo en cajay equivalentes,
entre EBITDA de los Gltimos doce meses.

CAP Rate Implicito - Caculado como el NOI del periodo anualizado (es decir multiplicado por cuatro) entre €l
resultado de valor de capitalizacion (calculado como el promedio ponderado de CBFI's en circulacion del trimestre por
el precio promedio del trimestre) més la deuda netaa cierre del trimestre.

P/U ratio - calculado como el precio promedio de cierre, entre la utilidad del periodo de los Ultimos 12 meses entre los
CBFI's ponderados del periodo
117 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥x GrupoBMV

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Afo: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

LTV - Pasivos con Costo / Activos Totales =%

AMEFIBRA FFO- Calculado como Utilidad/(pérdida) integral consolidada |FRS del periodo + depreciacion de equipos
+ comisiones de “brokerage” +/- (Ganancias) o pérdidas no realizadas en el valor de los activosy pasivos monetarios
(incluye efecto de las UDIs en su caso) +/- (Ganancias) o pérdidas no realizadas en €l valor razonable de instrumentos
financieros (incluye instrumentos de deuda y patrimonio)+ Costos de equipo interno exclusivamente dedicado a
servicios de brokerage interno, arrendamiento o a servicios de obra.
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[110000] Informacion general sobre estados financieros

Clave de cotizacion: FSHOP

Periodo cubierto por los estados financieros: 2025-01-01 al 2025-09-30
Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa: 2025-09-30

Nombre de la entidad que informa u otras formas de FSHOP

identificacion:

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

Consolidado: Si
Numero 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:

Descripci(’)n de la naturaleza de los estados FIDEICOMISO 6206 ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
financieros:

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

Banco Actinver, SA., Institucion de Banca M Ultiple
Fideicomiso Irrevocable Namero 6206 y Subsidiarias
Notas a los estados financier os consolidados condensados inter medios
Por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de septiembre de 2025
(No auditados, cifras en miles de pesos)

1. Informaciéon General
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

FibraShop (“FSHOP”) es un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices cuyo fiduciario es Banco Actinver, S.A.
IBM (Fiduciario) y su representante comun es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero. Su
actividad principal es adquirir bienes que se destinen al arrendamiento y desarrollo de inmuebles de uso
comercial, con domicilio en Avenida Prolongacion Paseo de la Reforma 1196, Piso 16, Col. Lomas de Santa Fe,
Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348

FibraShop, como un Fideicomiso de Inversiones en Bienes Raices (“FIBRA”), califica para ser tratado como una
entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos los
ingresos de la conduccién de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”) y el Fideicomiso no esta sujeto a Impuesto Sobre la Renta en
México. Para mantener el estado de FIBRA, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (“SHCP”) establecio, en
los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”) vigentes al 31 de diciembre de 2015 que
el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus
CFBIs. Los CBFIs cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra FSHOP13, los cuales fueron
ofertados publicamente el 24 de julio de 2013, obteniéndose un precio de colocacion por CBFlI de 17.50
pesos.

2. Basesdepreparacion
(a) Declaracién de cumplimiento

Estos estados financieros consolidados se prepararon conforme a los requisitos de las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (“NIIF”) emitidas por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por
sus siglas en inglés). Estos estados financieros consolidados corresponden a FibraShop y a sus entidades
controladas, en adelante FSHOP.

FSHOP ha elegido presentar un solo estado consolidado de resultados integrales y presenta sus gastos por
naturaleza.

Los flujos de efectivo de sus actividades de operacidn se informan bajo el método indirecto. Los ingresos por
arrendamiento de propiedades, junto con los depdsitos recibidos y pagados, se trataran como flujos de
efectivo de actividades de operacion. Las adquisiciones de propiedades de inversion se divulgan como flujos
de efectivo de actividades de inversién, ya que reflejan de manera mas precisa las actividades comerciales de
FSHOP.

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

Estos estados financieros condensados consolidados se prepararon conforme a NIC 34 Informacion Financiera
Intermedia. Las Notas explicativas se incluyen para revelar los eventos y las transacciones significativas para
entender el desempefio de FSHOP. Los estados condensados consolidados trimestrales que se presentan no
contienen toda la informacién y revelaciones requeridas en los estados financieros consolidados anuales.

El 20 de octubre de 2025, el Comité Técnico de FSHOP aprobd la presentacion de estos estados financieros
condensados consolidados correspondientes al tercer trimestre de 2025.

(b) Criterios y estimaciones
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La preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios exige que la Administracion
realice estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables, los importes reportados
de activos y pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y criterios se evallan continuamente y se basan en la
experiencia y gestiones de la Administracion asi como de otros factores, incluidas expectativas razonables
sobre eventos futuros. La Administracién considera que las estimaciones utilizadas en la preparacién de los
estados financieros condensados consolidados intermedios son razonables. Los resultados reales pueden
diferir de dichas estimaciones y por lo tanto, es posible, sobre la base del conocimiento existente, que los
resultados dentro del proximo afio financiero sean diferentes de nuestros supuestos y estimaciones, que
podria dar lugar a un ajuste a los importes previamente reportados de activos y pasivos.

En la preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios, la Administracién adoptd
las politicas contables que se describen en las presentes notas, las cuales seran aplicadas de manera
consistente hacia adelante, salvo que existan cambios importantes en las condiciones econdémicas o en las
actividades de FSHOP que justifiguen un cambio en alguna de ellas. Las notas a los estados financieros
consolidados establecen areas que involucran un grado de mayor criterio complejidad o areas donde las
suposiciones son importantes para el informe financiero consolidado, como son la estimacién del valor
razonable de propiedades de inversién, la estimacién de cuentas de cobro dudoso, entre otras.

(c) Informacién comparativa

La NIC 34 requiere estados de utilidad integral, de variaciones en el capital contable, de flujos de efectivo para
los periodos intermedios comparativos (del periodo y acumulado) del afio financiero anterior.

(d) Estacionalidad de Operaciones

Existen fluctuaciones estacionales para las operaciones de FibraShop dadas las caracteristicas de las
propiedades y los contratos de arrendamiento en periodos tales como vacaciones de verano, época
decembrina, principalmente.

3. Resumen de las Politicas Contables Significativas

Las principales politicas contables adoptadas en la preparaciéon de los estados financieros condensados
consolidados intermedios son consistentes con las utilizadas en la preparacién de los estados financieros
consolidados por el periodo 1 de enero al 30 de septiembre de 2025.

Bases de consolidacion

Los estados financieros consolidados de FSHOP incorporan los activos y pasivos de las entidades controladas
por FSHOP al cuarto trimestre de 2024. Se eliminan los efectos de los balances y transacciones dentro del
grupo y todos los ingresos y gastos no realizados derivados de transacciones dentro del grupo al preparar los
estados financieros consolidados. Las entidades controladas son aquellas entidades sobre cuyas principales
politicas financieras y de operacién FSHOP tiene la potestad de regir. Cuando se obtiene el control de una
entidad durante un afio, sus resultados se incluyen en el estado de resultados integrales consolidados desde
la fecha en que se inicié el control. Cuando el control de una entidad cesa durante el afio, se incluyen
resultados para la parte del afio durante la que existié control.

Informacion financiera por segmentos
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Los segmentos de operacion se identifican segin informes internos sobre los componentes del Grupo que
estan siendo revisados por la alta direccién y que han sido identificados como los principales encargados de la
toma de decisiones operativas, para asignar recursos a segmentos y evaluar su desempefio.

Las propiedades comerciales que la mayoria de sus locatarios estén enfocados al negocio de moda, ropa y
accesorios se les denominara Fashion Mall, aquellas en donde sus locatarios estén mas enfocados a la
prestacion de servicios y que cuentan con una tienda de autoservicio seran denominados Power Center y
finalmente las propiedades de menores dimensiones enfocadas a servicios seran denominadas Community
Center.

La informacion sobre activos de inversion y segmentos se basa en la informacién financiera derivada de la
aplicacion de las principales politicas contables.

RECONOCIMIENTO DE INGRESOS

Los ingresos por ventas se cuantifican a valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir. Se
reconocen ingresos de ventas para cada fuente de ingresos por ventas principal de la siguiente manera:

Ingresos por arrendamientos

Los ingresos por arrendamientos de propiedades de inversion se reconocen como ingresos de ventas en los
estados financieros en términos de los contratos de arrendamiento con los arrendatarios y en forma lineal
durante el periodo de cada arrendamiento.

Se pueden ofrecer incentivos a los arrendatarios para que celebren contratos de arrendamiento operativos no
cancelables. Estos incentivos pueden asumir varias formas, incluso periodos sin pago de arrendamiento,
rentas escalonadas y variables, entre otros.

Ingresos por mantenimiento

Los ingresos por mantenimiento de las propiedades de inversidon derivan esencialmente del costo de
mantenimiento de las propiedades comerciales que son cobrados a los arrendatarios para el correcto
funcionamiento y adecuada manutencion de las plazas comerciales.

Otros ingresos

Otros ingresos comprenden pagos recibidos en relacién con la terminacién de contratos de arrendamiento,
asi como cualquier otro ingreso extraordinario que se llegue a presentar en el curso de las operaciones de
FSHOP.

Participacion en Asociadas

La Norma Internacional de Contabilidad 28 (“NIC 28”) Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos,
establece las bases para la contabilidad de las inversiones en asociadas, asi como los requerimientos para la
aplicacion del método de la participacidon al contabilizar las inversiones en asociadas y negocios conjuntos.

La Norma se aplica a todas las entidades que sean inversores con control conjunto de una participada o
tengan influencia significativa.
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Seguimiento de analisis [bloque de texto]
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Periodo
Actual

MXN
2025-09-30

Estado de situacion financiera [sinopsis]

Activos [sinopsis]
Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo 448,859,000

Cierre Afio
Anterior

MXN
2024-12-31

Activos no circulantes [sinopsis] ‘ ‘

613,235,000
Clientes y otras cuentas por cobrar 880,083,000 950,842,000
Impuestos por recuperar 186,515,000 295,159,000
Otros activos financieros 0 0
Inventarios 0 0
Activos bioldgicos 0 0
Otros activos no financieros 0 0
Activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion clasificados 1,515,457,000 1,859,236,000
como mantenidos para la venta
Activos mantenidos para la venta 0 0
Total de activos circulantes 1,515,457,000 1,859,236,000

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]
Pasivos [sinopsis]
Pasivos Circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 220,612,000

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 0 0
Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 0 0
Activos biolégicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 0 0
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 10,906,000 10,906,000
Propiedades, planta y equipo 110,254,000 114,551,000
Propiedades de inversion 30,046,041,000 28,992,137,000
Activos por derechos de uso 0 0
Crédito mercantil 0 0
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 17,996,000 17,849,000
Activos por impuestos diferidos 0 0
Otros activos no financieros no circulantes 0 0
Total de activos no circulantes 30,185,197,000 29,135,443,000
Total de activos 31,700,654,000 30,994,679,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

513,780,000
Impuestos por pagar a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 305,673,000 3,324,378,000
Pasivos por arrendamientos a corto plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a corto plazo 4,774,000 (975,000)

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 531,059,000 3,837,183,000
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Concepto

Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta

Cierre Periodo

Actual
MXN
2025-09-30

0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2024-12-31
0

Total de pasivos circulantes

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

531,059,000

3,837,183,000

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 200,342,000 211,660,000
Impuestos por pagar a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 12,178,100,000 9,110,407,000
Pasivos por arrendamientos a largo plazo 0 0

Otros pasivos no financieros a largo plazo

Provisiones a largo plazo [sinopsis]

(134,167,000)

(74,616,000)

Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo 20,026,000 16,577,000
Otras provisiones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 20,026,000 16,577,000
Pasivo por impuestos diferidos 72,937,000 72,937,000

Total de pasivos a Largo plazo

12,337,238,000

9,336,965,000

Total pasivos

Capital Contable [sinopsis]

12,868,297,000

13,174,148,000

Capital social 5,606,761,000 5,906,761,000
Prima en emisién de acciones 0 0
Acciones en tesoreria 0 0
Utilidades acumuladas 11,952,286,000 10,649,000,000
Otros resultados integrales acumulados (1,182,000) 1,785,000

Total de la participacién controladora

17,557,865,000

16,557,546,000

Participacion no controladora

1,274,492,000

1,262,985,000

Total de capital contable

18,832,357,000

17,820,531,000

Total de capital contable y pasivos

31,700,654,000

30,994,679,000
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[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcidén de gasto

Concepto

Resultado de periodo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Afio
Actual

MXN
2025-01-01 - 2025-

Acumulado Afio
Anterior

MXN
2024-01-01 - 2024-

Trimestre Afio

Actual
MXN

2025-07-01 - 2025-

Trimestre Afio
Anterior

MXN
2024-07-01 - 2024-

Ingresos 1,931,616,000 1,777,348,000 656,323,000 626,599,000
Costo de ventas 0 0 0 0
Utilidad bruta 1,931,616,000 1,777,348,000 656,323,000 626,599,000
Gastos de venta 362,195,000 282,389,000 125,099,000 95,784,000
Gastos de administracion 177,693,000 186,192,000 57,991,000 66,418,000
Otros ingresos 0 0 0 0
Otros gastos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacion 1,391,728,000 1,308,767,000 473,233,000 464,397,000
Ingresos financieros 908,268,000 491,278,000 296,747,000 162,692,000
Gastos financieros 944,655,000 1,036,838,000 303,086,000 369,470,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos 1,355,341,000 763,207,000 466,894,000 257,619,000
Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 1,355,341,000 763,207,000 466,894,000 257,619,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 1,355,341,000 763,207,000 466,894,000 257,619,000

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora

1,303,286,000

740,853,000

449,100,000

249,994,000

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion no controladora

52,055,000

22,354,000

17,794,000

7,625,000

Utilidad por accién [bloque de texto]

Utilidad por accion basica [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0.76 0.62 0.26 0.24
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0.0 0.0 0.0 0.0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por acciéon 0.76 0.62 0.26 0.24

Utilidad por accién diluida [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0.76 0.62 0.26 0.24
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0.0 0.0 0.0 0.0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion diluida 0.76 0.62 0.26 0.24
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[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados netos de
impuestos

Concepto Acumulado Acumulado Trimestre Trimestre
Afio Actual Afo Afo Actual Afio
MXN Anterior MXN Anterior

2025-01-01 - MXN 2025-07-01 - MXN
2025-09-30 2024-01-01 - | 2025-09-30 | 2024-07-01 -
2024-09-30 2024-09-30

~ Estado del resultado integral [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta 1 355,341, 000 763,207, OOO 466,894,000 | 257,619, 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 instrumentos de 0 0 0 0

capital

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

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

de beneficios definidos

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

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) en instrumentos de cobertura que (3,190,000) (13,928,000) 5,454,000 (6,347,000)
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 (3,190,000) (13,928,000) 5,454,000 (6,347,000)

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

Efecto por conversién [sinopsis]

Utilidad (pérdida) de efecto por conversion, neta de impuestos 0 0

Reclasificacion de efecto por conversion, neto de impuestos 0 0

Efecto por conversién, neto de impuestos

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

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

venta, neta de impuestos

Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
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 0 0

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

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

Coberturas de flujos de efectivo, neto de impuestos 0 0 0 0

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

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

Reclasificacion de cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos

Acumulado
Afio Actual
MXN
2025-01-01 -
2025-09-30

Acumulado
Afo
Anterior
MXN
2024-01-01 -
2024-09-30

Trimestre
Afio Actual
MXN
2025-07-01 -
2025-09-30

Trimestre
Afo
Anterior
MXN
2024-07-01 -
2024-09-30

Cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos

Cambios en el valor de contratos a futuro [sinopsis]

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

0 0
Reclasificacién de cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos 0 0
Cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos 0 0

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

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

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

0 0
Ajustes por reclasificacion de activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de 0 0
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 0
Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se reclasificara 0 0
a resultados, neto de impuestos
Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de impuestos 0 0 0 0
Total otro resultado integral (3,190,000) (13,928,000) 5,454,000 (6,347,000)
Resultado integral total 1,352,151,000 749,279,000 472,348,000 251,272,000

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacion controladora

1,300,319,000

727,900,000

454,172,000

244,091,000

Resultado integral atribuible a la participacion no controladora

51,832,000

21,379,000

18,176,000

7,181,000
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[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio
Actual Anterior

MXN MXN
2025-01-01 - 2025- 2024-01-01 - 2024-
09-30 09-30

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operaci6 i i ‘

Utilidad (pérdida) neta 1,355,341,000 763,207,000

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis] ‘

+ Operaciones discontinuas 0 0
+ Impuestos a la utilidad 0 0
+ (-) Ingresos y gastos financieros, neto 828,880,000 897,893,000
+ Gastos de depreciacién y amortizacion 13,761,000 15,136,000
+ Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
+ Provisiones 3,450,000 2,535,000
+ (-) Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 0 0
+ Pagos basados en acciones 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) del valor razonable 0 0
- Utilidades no distribuidas de asociadas 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 0
+ Participacion en asociadas y negocios conjuntos 0 0
+ (-) Disminuciones (incrementos) en los inventarios 0 0
+ (-) Disminucion (incremento) de clientes 28,393,000 3,513,000
+ (-) Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion 149,788,000 (26,185,000)
+ (-) Incremento (disminucion) de proveedores (7,264,000) (17,136,000)
+ (-) Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion (211,810,000) 83,888,000
+ Otras partidas distintas al efectivo 0 0
+ Otros ajustes para los que los efectos sobre el efectivo son flujos de efectivo de inversién o financiamiento 0 0
+ Ajuste lineal de ingresos por arrendamientos 0 (7,000,000)
+ Amortizacién de comisiones por arrendamiento 1,219,000 1,266,000
+ Ajuste por valor de las propiedades (882,605,000) (439,990,000)
+ (-) Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 88,061,000 117,167,000
+ (-) Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 11,873,000 631,087,000
Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones 1,367,214,000 1,394,294,000
- Dividendos pagados 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses recibidos 0 0
+ (-) Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién 1,367,214,000 1,394,294,000
Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversidn [sinopsis]
+ 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 0 0
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Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio
Actual Anterior
MXN MXN
2025-01-01 - 2025- 2024-01-01 - 2024-
09-30 09-30
- Compras de propiedades, planta y equipo 320,164,000 490,607,000
+ 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 0 0
+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
- Anticipos de efectivo y préstamos concedidos a terceros 0 0
+ Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0
- Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses cobrados 25,128,000 19,433,000
+ (-) Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0

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

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

(295,036,000)

(471,174,000)

+ 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 emisién de acciones 0 0
+ Importes procedentes de la emisién de otros instrumentos de capital 0 0
- Pagos por adquirir o rescatar las acciones de la entidad 0 0
- Pagos por otras aportaciones en el capital 0 0
+ Importes procedentes de préstamos 7,680,000,000 995,696,000
- Reembolsos de préstamos 7,658,416,000 633,199,000
- 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 300,000,000 190,000,000
- Intereses pagados 854,008,000 917,326,000
+ (-) Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo (104,130,000) (3,462,000)
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento (1,236,554,000) (748,291,000)
Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa (164,376,000) 174,829,000

de cambio

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

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo 0 0
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo (164,376,000) 174,829,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 613,235,000 426,804,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 448,859,000 601,633,000

130 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. !!Grupnﬂl'u'l‘u’

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Afo: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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

Componentes del capital contable [eje]

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

Capital contable al comienzo del periodo 5,906,761,000 0 0 10,649,000,000 0 0 (1,472,000) 0 0
Presentado anteriormente [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables y correcciones de errores 5,906,761,000 0 0 10,649,000,000 0 0 (1,472,000) 0 0
de periodos anteriores [miembro]
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables requeridas por las NIIF 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[miembro]
Incremento (disminucién) debido a cambios voluntarios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a correcciones de errores de periodos anteriores [miembro] 5,906,761,000 0 0 10,649,000,000 0 0 (1,472,000) 0 0
Cambios en el capital contable [sinopsis] H ‘ ‘ ‘ ‘
Resultado integral [sinopsis] ‘
Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 1,303,286,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 (2,967,000) 0 0
Resultado integral total 0 0 0 1,303,286,000 0 0 (2,967,000) 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 300,000,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién 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 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar 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 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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
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
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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 (300,000,000) 0 0 1,303,286,000 0 0 (2,967,000) 0
Capital contable al final del periodo 5,606,761,000 0 0 11,952,286,000 0 0 (4,439,000) 0

Hoja 2 de 3

Variacién en el
valor de
contratos a
futuro
[miembro]

iacion en el
valor de

margenes con

base en

moneda
extranjera
[miembro]

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

Utilidad
(pérdida) por
cambios en

valor
razonable de

activos
financieros
disponibles

paralaventa
[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 disposicién
mantenidos
para la venta
[miembro]

Utilidad
(pérdida) por

inversiones en
instrumentos

de capital

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 del periodo 0 0 0 0 0 3,257,000 0 0 0
Presentado anteriormente [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables y correcciones de errores 0 0 0 0 0 3,257,000 0 0 0
de periodos anteriores [miembro]

Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables requeridas por las NIIF 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[miembro]

Incremento (disminucién) debido a cambios voluntarios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a correcciones de errores de periodos anteriores [miembro] 0 0 0 0 0 3,257,000 0 0 0

Cambios en el capital contable [sinopsis] ‘

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta

Otro resultado integral

Resultado integral total

Aumento de capital social

Dividendos decretados

Incrementos por otras aportaciones de los propietarios

Disminucién por otras distribuciones a los propietarios

Incrementos (disminuciones) por otros cambios

Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias

Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan
lugar a pérdida de control
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Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones
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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 0 0 0 0 0 0 0 0 0

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

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 3,257,000 0 0 0

Componentes del capital contable [eje] ‘

Hoja3 de 3

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizaciéon [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Otros resultados

integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

Participacion no
controladora [miembro]

Capital contable
[miembro]

Capital contable al comienzo del periodo 0 0 0 0 1,785,000 16,557,546,000 1,262,985,000 17,820,531,000
Presentado anteriormente [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables y correcciones de errores 0 0 0 0 1,785,000 16,557,546,000 1,262,985,000 17,820,531,000
de periodos anteriores [miembro]

Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables requeridas por las NIIF 0 0 0 0 0 0 0 0
[miembro]

Incremento (disminucién) debido a cambios voluntarios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a correcciones de errores de periodos anteriores [miembro] 0 0 0 0 1,785,000 16,557,546,000 1,262,985,000 17,820,531,000

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 1,303,286,000 52,055,000 1,355,341,000

Otro resultado integral 0 0 0 0 (2,967,000) (2,967,000) (223,000) (3,190,000)

Resultado integral total 0 0 0 0 (2,967,000) 1,300,319,000 51,832,000 1,352,151,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 300,000,000 0 300,000,000
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 participacion en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 (40,325,000) (40,325,000)
lugar 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

inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
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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 0 0 0 0

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

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 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

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 (2,967,000) 1,000,319,000 11,507,000 1,011,826,000
Capital contable al final del periodo (1,182,000) 17,557,865,000 1,274,492,000 18,832,357,000
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Clave de Cotizacion: FSHOP

Trimestre:

Afo: 2025

FSHOP

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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

Componentes del capital contable [eje]

Hoja 1 de 3 Capital social Prima en emisién Acciones en Utilidades Superavit de Efecto por Coberturas de Utilidad (pérdida) Variacién en el valor temporal de las
[miembro] de acciones tesoreria [miembro] EWINTEGET revaluacion conversion flujos de efectivo en instrumentos de opciones [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] cobertura que

cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Capital contable al comienzo del periodo 4,889,261,000 8,826,907,000 15,515,000 0 0
Presentado anteriormente [miembro] 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables y correcciones de errores 4,889,261,000 8,826,907,000 15,515,000 0 0
de periodos anteriores [miembro]
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables requeridas por las NIIF 0 0 0 0 0
[miembro]
Incremento (disminucién) debido a cambios voluntarios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a correcciones de errores de periodos anteriores [miembro] 4,889,261,000 8,826,907,000 15,515,000 0 0
Cambios en el capital contable [sinopsis]
Resultado integral [sinopsis] ‘
Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 740,853,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 (12,953,000) 0 0
Resultado integral total 0 0 0 740,853,000 0 0 (12,953,000) 0 0
Aumento de capital social 1,297,500,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 190,000,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 (22,572,000) 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 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar 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 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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
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
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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 1,107,500,000 0 0 718,281,000 0 0 (12,953,000) 0
Capital contable al final del periodo 5,996,761,000 0 0 9,545,188,000 0 0 2,562,000 0

Hoja 2 de 3

Variacién en el
valor de
contratos a
futuro
[miembro]

iacion en el
valor de

margenes con

base en

moneda
extranjera
[miembro]

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

Utilidad
(pérdida) por
cambios en

valor
razonable de

activos
financieros
disponibles

paralaventa
[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 disposicién

mantenidos
para la venta
[miembro]

Utilidad
(pérdida) por

inversiones en
instrumentos

de capital

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

Resultado integral [sinopsis] H

Utilidad (pérdida) neta

Capital contable al comienzo del periodo 0 0 0 0 0 3,058,000 0 0 0
Presentado anteriormente [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables y correcciones de errores 0 0 0 0 0 3,058,000 0 0 0
de periodos anteriores [miembro]

Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables requeridas por las NIIF 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[miembro]

Incremento (disminucién) debido a cambios voluntarios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a correcciones de errores de periodos anteriores [miembro] 0 0 0 0 0 3,058,000 0 0 0

Cambios en el capital contable [sinopsis] ‘

Otro resultado integral

Resultado integral total

Aumento de capital social

Dividendos decretados

Incrementos por otras aportaciones de los propietarios

Disminucién por otras distribuciones a los propietarios

Incrementos (disminuciones) por otros cambios

Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias

Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan
lugar a pérdida de control
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Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones
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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 0 0 0 0 0 0 0 0 0

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

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 3,058,000 0 0 0

Componentes del capital contable [eje] ‘

Hoja3 de 3

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizaciéon [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Otros resultados

integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

Participacion no
controladora [miembro]

Capital contable
[miembro]

Capital contable al comienzo del periodo 0 0 0 0 18,573,000 13,734,741,000 1,067,301,000 14,802,042,000
Presentado anteriormente [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables y correcciones de errores 0 0 0 0 18,573,000 13,734,741,000 1,067,301,000 14,802,042,000
de periodos anteriores [miembro]

Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a cambios en politicas contables requeridas por las NIIF 0 0 0 0 0 0 0 0
[miembro]

Incremento (disminucién) debido a cambios voluntarios en politicas contables [miembro] 0 0 0 0 0 0 0 0
Incremento (disminucién) debido a correcciones de errores de periodos anteriores [miembro] 0 0 0 0 18,573,000 13,734,741,000 1,067,301,000 14,802,042,000

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 740,853,000 22,354,000 763,207,000

Otro resultado integral 0 0 0 0 (12,953,000) (12,953,000) (975,000) (13,928,000)

Resultado integral total 0 0 0 0 (12,953,000) 727,900,000 21,379,000 749,279,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 1,297,500,000 0 1,297,500,000
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 190,000,000 0 190,000,000
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 (22,572,000) 0 (22,572,000)
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 43,114,000 43,114,000
lugar 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

inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
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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 0 0 0 0

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

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 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

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 (12,953,000) 1,812,828,000 64,493,000 1,877,321,000
Capital contable al final del periodo 5,620,000 15,547,569,000 1,131,794,000 16,679,363,000

138 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Afo: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[700000] Datos informativos del Estado de situacion financiera

Concepto Cierre Periodo Actual Cierre Afio Anterior
MXN MXN
2025-09-30 2024-12-31

Datos informativos del estado de situacion financiera [sinopsis]

Capital social nominal 5,606,761,000 5,906,761,000
Capital social por actualizacion 0 0
Fondos para pensiones y prima de antigiiedad 0 0
Numero de funcionarios 5 5
Numero de empleados 879 823
Numero de obreros 0 0
Numero de acciones en circulacion 677,498,809 677,498,809
Numero de acciones recompradas 9,763 9,763
Efectivo restringido 260,730,000 284,019,000
Deuda de asociadas garantizada 0 0
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[700002] Datos informativos del estado de resultados

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio Trimestre Afio Actual Trimestre Afio
Actual Anterior MXN Anterior

MXN MXN 2025-07-01 - 2025-09- MXN
2025-01-01 - 2025-09- 2024-01-01 - 2024-09- 2024-07-01 - 2024-09-

Datos informativos del estado de resultados
[sinopsis]
Depreciacion y amortizaciéon operativa 13,761,000 15,136,000 4,478,000 5,598,000
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[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Afo Actual Afio Anterior
MXN MXN
2024-10-01 - 2025-09-30 2023-10-01 - 2024-09-30
Datos informativos del estado de resultados [sinopsis]
Ingresos 2,574,528,000 2,335,968,000
Utilidad (pérdida) de operacion 1,862,173,000 1,670,154,000
Utilidad (pérdida) neta 2,370,272,000 1,793,909,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 2,310,339,000 1,482,371,000
Depreciacion y amortizacion operativa 17,447,000 17,723,000
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable

Concepto Cierre Periodo Cierre Afio
Actual Anterior

MXN MXN
2025-09-30 2024-12-31

Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable [sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo [sinopsis]
Efectivo en caja 882,000 779,000

Saldos en bancos 183,571,000 232,444,000
Total efectivo 184,453,000 233,223,000

Depdsitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 3,676,000 95,993,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 260,730,000 284,019,000
Total equivalentes de efectivo 264,406,000 380,012,000
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 448,859,000 613,235,000
| Clentes y s cuntasporcobrartsmopse
Clientes 425,868,000 454,261,000
Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 0 0

Anticipos circulantes [sinopsis]

Anticipos circulantes a proveedores 0 0

Gastos anticipados circulantes 39,331,000 25,570,000
Total anticipos circulantes 39,331,000 25,570,000
Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por cobrar circulante 0 0
Cuentas por cobrar circulantes por venta de propiedades 0 0
Cuentas por cobrar circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Otras cuentas por cobrar circulantes 414,884,000 471,011,000
Total de clientes y otras cuentas por cobrar 880,083,000 950,842,000

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccién circulantes [sinopsis]

Materias primas 0 0
Suministros de produccién circulantes 0 0
Total de las materias primas y suministros de produccion 0 0
Mercancia circulante 0 0
Trabajo en curso circulante 0 0
Productos terminados circulantes 0 0
Piezas de repuesto circulantes 0 0
Propiedad para venta en curso ordinario de negocio 0 0
Otros inventarios circulantes 0 0
Total inventarios circulantes 0 0
Activos mantenidos para la venta [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta 0 0
Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para distribuir a los 0
propietarios
Total de activos mantenidos para la venta 0 0

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes 0 0
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Concepto

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas

Cierre Periodo
Actual

MXN
2025-0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2024-12-31

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

Impuesto al valor agregado por cobrar no circulante

Cuentas por cobrar no circulantes por venta de propiedades

Cuentas por cobrar no circulantes por alquiler de propiedades

Rentas por facturar

Otras cuentas por cobrar no circulantes

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas [sinopsis]

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

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

Inversiones en subsidiarias 0 0
Inversiones en negocios conjuntos 0 0
Inversiones en asociadas 10,906,000 10,906,000
Total de inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 10,906,000 10,906,000

Propiedades, plantay equipo [sinopsis]

Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos

Edificios

Total terrenos y edificios

Magquinaria

Vehiculos [sinopsis]

Buques

0
0
0
0

o|o|o|o

Aeronave

Equipos de Transporte

Total vehiculos

Enseres y accesorios

o|lo|o|o |o

o|lo|o|o|o

Equipo de oficina

1,456,000

1,510,000

Activos tangibles para exploracién y evaluacién

Activos de mineria

Activos de petréleo y gas

Construcciones en proceso

Anticipos para construcciones

0
0
0
0
0

o|lo|jo|o|o

Otras propiedades, planta y equipo

108,798,000

113,041,000

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

110,254,000

29,576,745,000 28,833,394,000

114,551,000

Propiedades de inversién en construccién o desarrollo

469,296,000

158,743,000

Anticipos para la adquisicion de propiedades de inversion

0

0

Total de Propiedades de inversion

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

30,046,041,000 28,992,137,000

Marcas comerciales 0 0
Activos intangibles para exploracién y evaluacion 0 0
Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones 0 0
Programas de computador 732,000 1,121,000
Licencias y franquicias 0 0
Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de 0 0
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Concepto Cierre Periodo Cierre Afio
Actual Anterior
MXN MXN
2025-0 2024-12-31
explotacion
Recetas, formulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 17,264,000 16,728,000
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 17,996,000 17,849,000
Crédito mercantil 0 0
Total activos intangibles y crédito mercantil 17,996,000 17,849,000
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] ‘ ‘

Proveedores circulantes 52,898,000 60,162,000
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 27,835,000 25,098,000

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

Ingresos diferidos clasificados como circulantes 8,593,000 6,645,000
Ingreso diferido por alquileres clasificado como circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como circulantes 0 0
Beneficios a los empleados a corto plazo acumulados (o devengados) 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes 8,593,000 6,645,000
Cuentas por pagar circulantes de la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 4,522,000 7,155,000
Impuesto al valor agregado por pagar circulante 0 0
Retenciones por pagar circulantes 3,742,000 5,255,000
Otras cuentas por pagar circulantes 123,022,000 409,465,000
Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 220,612,000 513,780,000

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis]

Créditos Bancarios a corto plazo 253,366,000 238,190,000
Créditos Bursétiles a corto plazo 0 2,996,413,000
Otros créditos con costo a corto plazo 52,307,000 89,775,000
Otros créditos sin costo a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0
Total de otros pasivos financieros a corto plazo 305,673,000 3,324,378,000
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘
Proveedores no circulantes 0 0
Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas 0

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

Ingresos diferidos clasificados como no circulantes 0 0
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 0 0
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 200,342,000 211,660,000
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 200,342,000 211,660,000

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis]

Créditos Bancarios a largo plazo

9,867,677,000

7,510,407,000

Créditos Bursatiles a largo plazo

2,310,423,000

1,600,000,000

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

12,178,100,000

9,110,407,000
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Concepto

Otras provisiones [sinopsis]

Otras provisiones a largo plazo

Cierre Periodo
Actual

MXN
2025-0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2024-12-31

Otras provisiones a corto plazo

Total de otras provisiones

es acumulados [s

Superavit de revaluacion

Reserva de diferencias de cambio por conversion

Reserva de coberturas del flujo de efectivo

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

Reserva de la variacion del valor temporal de las opciones

Reserva de la variacion 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

Reserva de nuevas mediciones de planes de beneficios definidos

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

o|lo|jojo|o|o|jo|jo|Jo|o|o |o

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

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

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

Otros resultados integrales

(1,182,000)

1,785,000

Total otros resultados integrales acumulados

Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Activos

31,700,654,000

(1,182,000)

30,994,679,000

1,785,000

Pasivos

12,868,297,000

13,174,148,000

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

Activos circulantes

18,832,357,000

1,515,457,000

17,820,531,000

1,859,236,000

Pasivos circulantes

531,059,000

3,837,183,000

Activos (pasivos) circulantes netos

984,398,000

(1,977,947,000)
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[800201] Notas - Andlisis de ingresos y gastos de Fibras

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio Trimestre Afio Trimestre
Actual Anterior Actual Anterior

MXN MXN MXN MXN
2025-01-01 - 2025- 2024-01-01 - 2024- 2025-07-01 - 2025- 2024-07-01 - 2024-

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Ingresos por renta fija 1,318,358,000 1,220,414,000 441,458,000 422,033,000
Ingresos por renta variable 165,664,000 163,013,000 64,007,000 64,208,000
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 0 0 0 0
Ingresos por estacionamientos 183,567,000 162,763,000 64,564,000 57,681,000
Intereses 167,000 209,000 72,000 56,000
Ingresos por mantenimiento 232,983,000 204,460,000 78,736,000 72,757,000
Ingresos por publicidad 7,206,000 6,324,000 2,435,000 2,251,000
Ingresos por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros ingresos 23,671,000 20,165,000 5,051,000 7,613,000
Total de ingresos 1,931,616,000 1,777,348,000 656,323,000 626,599,000
Costo de Venta [sinopsis] ‘ ‘ ‘ ‘
Costo por habitacién 0 0 0 0
Alimentos y bebidas 0 0 0 0
Costo por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros costos 0 0 0 0
Total de costos de venta 0 0 0 0
Gastos de venta [sinopsis] ‘ ‘ ‘ ‘
Gastos de mantenimiento 150,378,000 107,643,000 55,138,000 29,317,000
Gastos por administracion 152,503,000 122,304,000 49,724,000 48,298,000
Gastos relacionados con adquisiciones y desarrollos 0 0 0 0
Energéticos 0 0 0 0
Venta y Publicidad 7,949,000 8,564,000 2,634,000 3,119,000
Seguros 10,163,000 9,725,000 3,594,000 3,251,000
Predial 34,720,000 28,734,000 11,832,000 9,936,000
Otros Gastos de operacion 6,482,000 5,419,000 2,177,000 1,863,000
Total de gastos de venta 362,195,000 282,389,000 125,099,000 95,784,000
Gastos Administrativos [sinopsis]
Comision por asesoria 62,471,000 61,187,000 21,034,000 21,868,000
Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Honorarios legales 0 0 0 0
Honorarios administrativos 7,333,000 6,358,000 2,638,000 2,217,000
Honorarios profesionales 5,860,000 5,677,000 1,973,000 1,908,000
Sueldos 87,062,000 75,206,000 28,695,000 25,369,000
Depreciacion y amortizacion 13,761,000 15,136,000 4,478,000 5,598,000
Otros gastos administrativos 1,206,000 22,628,000 (827,000) 9,458,000
Total de gastos administrativos 177,693,000 186,192,000 57,991,000 66,418,000
Ingresos financieros [sinopsis]
Intereses ganados 25,128,000 50,683,000 4,036,000 22,526,000
Utilidad por fluctuacién cambiaria 374,000 409,000 62,000 89,000
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Concepto

Acumulado Afio
Actual

MXN
2025-01-01 - 2025-

Acumulado Afio
Anterior

MXN

2024-01-01 - 2024-

Trimestre Afio
Actual

MXN
2025-07-01 - 2025-

Anterior
MXN
2024-07-01 - 2024-

Utilidad por cambios en el valor razonable de derivados 0

Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos 0

financieros

Utilidad por venta de activo fijo 0 0 0 0
Utilidad neta por ajuste a valor razonable de las propiedades 882,605,000 439,990,000 292,605,000 139,990,000
de inversion

Utilidad por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros ingresos financieros 161,000 196,000 44,000 87,000
Total de ingresos financieros 908,268,000 491,278,000 296,747,000 162,692,000

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 854,008,000 917,327,000 287,183,000 318,749,000
Pérdida por fluctuacién cambiaria 176,000 489,000 19,000 308,000
Pérdidas por cambio en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Pérdida por venta de activo fijo 0

Pérdida neta por ajuste a valor razonable de las propiedades 0

de inversion

Pérdida por cambios en valor razonable de préstamos 64,873,000 95,402,000 7,909,000 42,747,000
Otros gastos financieros 25,598,000 23,620,000 7,975,000 7,666,000
Total de gastos financieros 944,655,000 1,036,838,000 303,086,000 369,470,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

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

Informacion a revelar sobre notas, declaracion de cumplimiento con las NIIF y otra
informacion explicativa de la entidad [bloque de texto]

Banco Actinver, SA., Institucion de Banca Multiple
Fideicomiso Irrevocable Numero 6206 y Subsidiarias
Notas a los estados financier os consolidados condensados inter medios
Por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de septiembre de 2025
(No auditados, cifrasen miles de pesos)

1. Informacién General

FibraShop (“FSHOP”) es un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices cuyo fiduciario es Banco Actinver, S.A.
IBM (Fiduciario) y su representante comun es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero. Su
actividad principal es adquirir bienes que se destinen al arrendamiento y desarrollo de inmuebles de uso
comercial, con domicilio en Avenida Prolongacion Paseo de la Reforma 1196, Piso 16, Col. Lomas de Santa Fe,
Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348

FibraShop, como un Fideicomiso de Inversiones en Bienes Raices (“FIBRA”), califica para ser tratado como una
entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos los
ingresos de la conduccion de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”) y el Fideicomiso no estd sujeto a Impuesto Sobre la Renta en
México. Para mantener el estado de FIBRA, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (“SHCP”) establecid, en
los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”) vigentes al 31 de diciembre de 2015 que
el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus
CFBIs. Los CBFIs cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra FSHOP13, los cuales fueron
ofertados publicamente el 24 de julio de 2013, obteniéndose un precio de colocacion por CBFl de 17.50
pesos.

2. Basesdepreparacion
(a) Declaracion de cumplimiento

Estos estados financieros consolidados se prepararon conforme a los requisitos de las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (“NIIF”) emitidas por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por
sus siglas en inglés). Estos estados financieros consolidados corresponden a FibraShop y a sus entidades
controladas, en adelante FSHOP.

FSHOP ha elegido presentar un solo estado consolidado de resultados integrales y presenta sus gastos por
naturaleza.

Los flujos de efectivo de sus actividades de operacién se informan bajo el método indirecto. Los ingresos por
arrendamiento de propiedades, junto con los depdsitos recibidos y pagados, se trataran como flujos de
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efectivo de actividades de operacion. Las adquisiciones de propiedades de inversién se divulgan como flujos
de efectivo de actividades de inversion, ya que reflejan de manera mas precisa las actividades comerciales de
FSHOP.

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

Estos estados financieros condensados consolidados se prepararon conforme a NIC 34 Informacién Financiera
Intermedia. Las Notas explicativas se incluyen para revelar los eventos y las transacciones significativas para
entender el desempefio de FSHOP. Los estados condensados consolidados trimestrales que se presentan no
contienen toda la informacidn y revelaciones requeridas en los estados financieros consolidados anuales.

El 20 de octubre de 2025, el Comité Técnico de FSHOP aprobd la presentacion de estos estados financieros
condensados consolidados correspondientes al tercer trimestre de 2025.

(b) Criterios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios exige que la Administracion
realice estimaciones y supuestos que afectan la aplicacién de las politicas contables, los importes reportados
de activos y pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y criterios se evallan continuamente y se basan en la
experiencia y gestiones de la Administraciéon asi como de otros factores, incluidas expectativas razonables
sobre eventos futuros. La Administracion considera que las estimaciones utilizadas en la preparacién de los
estados financieros condensados consolidados intermedios son razonables. Los resultados reales pueden
diferir de dichas estimaciones y por lo tanto, es posible, sobre la base del conocimiento existente, que los
resultados dentro del proximo afio financiero sean diferentes de nuestros supuestos y estimaciones, que
podria dar lugar a un ajuste a los importes previamente reportados de activos y pasivos.

En la preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios, la Administracion adopté
las politicas contables que se describen en las presentes notas, las cuales seran aplicadas de manera
consistente hacia adelante, salvo que existan cambios importantes en las condiciones econémicas o en las
actividades de FSHOP que justifiquen un cambio en alguna de ellas. Las notas a los estados financieros
consolidados establecen areas que involucran un grado de mayor criterio complejidad o areas donde las
suposiciones son importantes para el informe financiero consolidado, como son la estimacién del valor
razonable de propiedades de inversion, la estimacion de cuentas de cobro dudoso, entre otras.

(c) Informacién comparativa

La NIC 34 requiere estados de utilidad integral, de variaciones en el capital contable, de flujos de efectivo para
los periodos intermedios comparativos (del periodo y acumulado) del afio financiero anterior.

(d) Estacionalidad de Operaciones

Existen fluctuaciones estacionales para las operaciones de FibraShop dadas las caracteristicas de las
propiedades y los contratos de arrendamiento en periodos tales como vacaciones de verano, época
decembrina, principalmente.
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3. Resumen de las Politicas Contables Significativas

Las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de los estados financieros condensados
consolidados intermedios son consistentes con las utilizadas en la preparacién de los estados financieros
consolidados por el periodo 1 de enero al 30 de septiembre de 2025.

Bases de consolidacion

Los estados financieros consolidados de FSHOP incorporan los activos y pasivos de las entidades controladas
por FSHOP al cuarto trimestre de 2024. Se eliminan los efectos de los balances y transacciones dentro del
grupo y todos los ingresos y gastos no realizados derivados de transacciones dentro del grupo al preparar los
estados financieros consolidados. Las entidades controladas son aquellas entidades sobre cuyas principales
politicas financieras y de operacién FSHOP tiene la potestad de regir. Cuando se obtiene el control de una
entidad durante un afio, sus resultados se incluyen en el estado de resultados integrales consolidados desde
la fecha en que se inicié el control. Cuando el control de una entidad cesa durante el afio, se incluyen
resultados para la parte del afio durante la que existié control.

Informacioén financiera por segmentos

Los segmentos de operacién se identifican segun informes internos sobre los componentes del Grupo que
estan siendo revisados por la alta direccion y que han sido identificados como los principales encargados de la
toma de decisiones operativas, para asignar recursos a segmentos y evaluar su desempefio.

Las propiedades comerciales que la mayoria de sus locatarios estén enfocados al negocio de moda, ropa y
accesorios se les denominara Fashion Mall, aquellas en donde sus locatarios estén mds enfocados a la
prestacion de servicios y que cuentan con una tienda de autoservicio seran denominados Power Center y
finalmente las propiedades de menores dimensiones enfocadas a servicios seran denominadas Community
Center.

La informacion sobre activos de inversion y segmentos se basa en la informacién financiera derivada de la
aplicacion de las principales politicas contables.

RECONOCIMIENTO DE INGRESOS

Los ingresos por ventas se cuantifican a valor razonable de la contraprestacién recibida o por recibir. Se
reconocen ingresos de ventas para cada fuente de ingresos por ventas principal de la siguiente manera:

Ingresos por arrendamientos

Los ingresos por arrendamientos de propiedades de inversidén se reconocen como ingresos de ventas en los
estados financieros en términos de los contratos de arrendamiento con los arrendatarios y en forma lineal
durante el periodo de cada arrendamiento.

Se pueden ofrecer incentivos a los arrendatarios para que celebren contratos de arrendamiento operativos no
cancelables. Estos incentivos pueden asumir varias formas, incluso periodos sin pago de arrendamiento,
rentas escalonadas y variables, entre otros.

Ingresos por mantenimiento
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Los ingresos por mantenimiento de las propiedades de inversidon derivan esencialmente del costo de
mantenimiento de las propiedades comerciales que son cobrados a los arrendatarios para el correcto
funcionamiento y adecuada manutencion de las plazas comerciales.

Otros ingresos

Otros ingresos comprenden pagos recibidos en relacién con la terminacién de contratos de arrendamiento,
asi como cualquier otro ingreso extraordinario que se llegue a presentar en el curso de las operaciones de
FSHOP.

Participacion en Asociadas

La Norma Internacional de Contabilidad 28 (“NIC 28”) Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos,
establece las bases para la contabilidad de las inversiones en asociadas, asi como los requerimientos para la
aplicacion del método de la participacidon al contabilizar las inversiones en asociadas y negocios conjuntos.

La Norma se aplica a todas las entidades que sean inversores con control conjunto de una participada o
tengan influencia significativa.

1. Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Septiembre 2025 Dic 2024
Efectivo en cuentas bancarias 184,453 233,223
Fondo de reserva para servicio de 260,730 284,019
deuda
Inversiones en valores 3,676 95,993
Total de efectivo y equivalentes 448,859 613,235
de efectivo

2. Cuentas por cobrar

Septiembre 2025 Dic 2024
Clientes 454,695 483,088
Estimacion para cuentas de (28,827) (28,827)
cobro dudoso
Total de cuentas por cobrar 425,868 454,261

3. Impuesto al valor agregado por recuperar

Septiembre 2025 Dic 2024
IVA por recuperar 181,057 289,865
Otros impuestos por 5458 5,294
recuperar
Total de impuestos a favor 186,515 295,159
Otras cuentas por cobrar* 414,884 471,011
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*Larenegociacion del monto por laliquidacion del inmueble Puerta la Victoria determiné un saldo a favor de FibraShop por 292.70 millones de pesos, en noviembre
de 2020. El 9 de julio de 2021, se recibi6 la notificacion de emplazamiento de la demanda instaurada en contra de FibraShop por parte del vendedor del centro
comercia “PuertalLa Victoria’. En dicha demanda manifiestan principalmente su desacuerdo respecto del ajuste a precio que se debi6 realizar al cierre del 2020. La
controversia con el vendedor contindia desarrollandose, en cuando existainformacion relevante el respecto, sera revelada.

4. Propiedades de inversién

Al 30 de septiembre de 2025, el portafolio de propiedades de inversion de FSHOP (tomando en cuenta
tnicamente el GLA propiedad de FSHOP) esta conformado por 19 inmuebles.

Septiembre 2025 Dic 2024
Propiedades de inversion 29,576,745 28,833,394
Mobiliario y equipos netos 110,254 114,551
Total 29,686,999 28,947,945

5. Swap de tasa de interés

Los swaps de tasa de interés cumplen los criterios para ser reconocidos contablemente como una cobertura y
cubre hasta 1,438.94 millones de pesos del crédito sindicado de La Perla, por lo que se han clasificado como
cobertura de flujos de efectivo. Los préstamos y los swaps de tasa de interés tienen los mismos términos
criticos.

El valor razonable de dichos instrumentos al 30 de septiembre de 2025, ha sido reconocido dentro de otros
resultados integrales como ganancia no realizada en swaps de tasa de interés.

Institucion Fecha de Valor razonable Valor razonable
Financiera vencimiento septiembre 2025 Diciembre 2024
BBVA 28/11/2025 (4,774) (1,583)

6. Operaciones y saldos con partes relacionadas

3T 2025 3T 2024
Servicios de asesoria Fibra 21,034 21,868
Shop Portafolios Inmobiliarios
S.C.

Los saldos con partes relacionadas al 30 de septiembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024 se integran como
sigue:

septiembre 2025 Dic 2024

Cuentas por pagar Fibra Shop 27,835 25,098
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Portafolios Inmobiliarios

7. Pasivos Acumulados

Intereses devengados
pendientes de pago

Otros pasivos acumulados

Impuesto sobre traslado de
dominio

Total pasivos acumulados

8. Capital Contribuido

septiembre 2025

52,307

131,286

183,593

Dic 2024

89,775

247,286

174,589

511,650

Los CBFls emitidos por FSHOP otorgan a sus titulares el derecho a una parte de los beneficios, productos vy, si
corresponde, valor residual de los activos o derechos de FSHOP, y del producto de la venta de activos o
derechos de los bienes o fondo del fideicomiso, conforme a los términos establecidos en el Contrato de
Fideicomiso. Al 30 de septiembre de 2025, el capital se integra por 677,498,809 CBFls en circulacion.

9. Informacién Financiera por segmentos

A continuacion, se presenta la informacién financiera por segmentos con informacién correspondiente al

tercer trimestre de 2025.

CONCEPTO Ingresos totales
Cent d

entros = @€ 569,013
Vida
Fashion Mall 190,008
Power Center 177,083
(@ it

ommunity 20,019
Center
Totales 656,323

10. Utilidad por CBFI

Gastos totales

Inversion en
activos (miles de
pesos)

50,754 12,364,500
34,887 8,076,140
38,771 8,218,599
4,477 917,605
128,899 29,576,745

Area rentada (GLA)

212,489

201,728
311,229

25,937
751,383

Ingresos promedio
por m2

422

314
190

257
1,183

A continuacion, se presenta la utilidad contable por certificado bursatil fiduciario FSHOP correspondiente a los

ultimos periodos reportados:

Utilidad

CONCEPTO

3T 2025

2T 2025 1T 2025

4T 2024

3T 2024
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CBFIs con derechos econémicos 637,115,444 |637,115,444 (637,115,444 (637,115,444 (637,115,444
Utilidad integral del periodo (miles) |164.40 170.69 150.46 170.86 152.76
Utilidad por CBFI (pesos) 0.2580 0.2679 0.2362 0.2682 0.2398

11. Distribuciones pagadas o dispuestas

El Comité Técnico de FSHOP ha determinado el pago de distribuciones trimestrales a los tenedores de los
CBFI’s, durante el periodo reportado se realizé una distribucidon por un monto total de 105 mdp de pesos
(0.1648 por CBFI), correspondiente al segundo trimestre de 2025.

12. Administracién de capital y de los riesgos financieros

Los objetivos vy las politicas de la administracion de los riesgos financieros del Grupo son establecidos por su
Comité Técnico, de conformidad con su estatuto.

13. Compromisos y pasivos contingentes
A la fecha del balance no se tienen compromisos y pasivos contingentes adicionales por revelar.
14. Informacidn de partes relacionadas

A continuacion, se detallan las partes relacionadas con FSHOP mas importantes:

Grupo Cayodn y Grupo FREL fueron cedentes del portafolio inicial de inversiones de FibraShop conforman el
Fideicomiso de Control. Dichos Grupos continuaran contribuyendo con su experiencia en el sector a la
generacion de nuevas oportunidades de inversion para FibraShop. Mediante el referido contrato de
Fideicomiso de Control, FibraShop cuenta con el derecho de preferencia para la adquisicién de inmuebles
desarrollados por los dos grupos, operaciones que deberan ser aprobadas por el Comité Técnico, con el voto
favorable de la mayoria de los consejeros Independientes. Adicionalmente, dicho Fideicomiso de Control
comprende una clausula de no competencia.

15. Eventos subsecuentes

No hay eventos subsecuentes que revelar a la fecha del reporte.

Informacion a revelar sobre préstamos [bloque de texto]

154 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. 'flGrupnﬂM‘uf

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Ano: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

FORTALECIMIENTO DEL BALANCE
ESTRUCTURA DE LA DEUDA

Recientemente, se anunci6 € plan de refinanciamiento de FibraShop, e cua tuvo como objetivo fortalecer la estructura
de deuda, optimizar €l perfil de vencimientosy mantener una posicion financierasoliday flexible.

El plan consistio, por un lado, en la emision de un bono por 700 millones de pesos, con vencimiento a cinco afosy, por
otro lado, en la contratacion de un crédito sindicado por 6,600 millones de pesos, dividido en dos tramos: un crédito
revolvente de 1,600 millones de pesos y un crédito simple de 5,000 millones de pesos.

Con estas operaciones, FibraShop logré extender vencimientos significativos a afio 2027, lo que permitira enfocar 1os
esfuerzos en los préximos afios en seguir fortaleciendo su posicion financieray operativa.

Considerando la nueva estructura de deuda, € nivel de apalancamiento se mantiene por debajo del 40%, situandose
incluso en niveles mas solidos gque los observados en 2019 (pre-pandemia).

Como resultado, se a canzaron tres objetivos clave:

i) extender el perfil de vencimientos,
ii) eliminar la concentracion de vencimientos en fechas especificas, y
iii) mejorar las condiciones financieras en términos de tasas, garantias y flexibilidad.

En este contexto, Banco Scotiabank propuso ampliar el monto del crédito revolvente de 220 millones a 280 millones
de pesos, por un plazo adicional de tres afios, reafirmando su confianza en la solidez y desempefio financiero de
FibraShop.

Por su parte, Banco Mifel otorgd un crédito simple por 100 millones de pesos a un plazo de 10 afios, recursos que se
destinaron a apoyar la operacion y fortalecer laliquidez del Fideicomiso, consolidando asi larelacion de largo plazo con
lainstitucion.

Estas acciones reflgjan el compromiso de FibraShop con una gestion financiera prudente, eficiente y alineada con las
mejores précticas del mercado, reforzando su capacidad para continuar creciendo de manera sostenible.

Cabe destacar que con estos financiamientos seguimos en cumplimiento de los covenants, manteniendo indicadores de
apalancamiento y cobertura dentro de los pardmetros més sdlidos del sector, lo que reflgja la disciplina financieray la
confianza que el mercado mantiene en FibraShop.

SIGUIENTES PASOS

Estamos considerando llevar a cabo lare-apertura del bono FSHOP 25 U por un monto aproximado de 1,200 mdp con la
finalidad de pagar lalinea de crédito revolvente, reforzando la estructura financiera de FibraShop y consolidando la
confianza de los inversionistas institucionales en la solidez y desempefio del portafolio. Con lo anterior:

1.Fortalecemosla estructura de deuda:
Disminuimos el saldo de la deuda, reducimos concentracién de vencimientos y extendemos la curva de vencimientos,
mejorando el perfil financiero de FibraShop.

2.Mantenemos flexibilidad financier a:
Liberamos lalinea de crédito revolvente disponible y no dispuesta por un monto de 1,200 mdp, lo que garantiza
capacidad de respuesta ante nuevas oportunidades o necesidades operativas.
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3.Vencimiento de bono FSHOP 17-2:
Reducimos €l riesgo de financiamiento sobre todo de la deuda bursatil para el bono FSHOP 17-2. (1,600 mdp).

4.Diver sificamos fuentes de fondeo:
Combinamos financiamiento bancario y bursétil, disminuyendo riesgos de concentracion y fortaleciendo larelacion con
inversionistas institucionales.

5.Liberamosreservasy fortalecemos €l flujo operativo:
Latransaccion permite optimizar laliquidez, generando mayor flexibilidad para atender compromisos, pagar deuday/o
seguir creciendo.

) Monto Activos
P . M oned T
asvo dispuesto (mdp) oneda asa gravados
FSHOP 17-2 1,600 pesos 9.13%
FSHOP 25 U~ 710 uUDIS 7.61%
Deuda bur satil 2,310
] ] 'TE TFIEIE!O + Z4 .
Sindicado 2025 1,600 Desos TIIE fondeo + Plaza Ci b_el €s,
Tramo A 24pbs + 2.25% Los Atrios
TIIE fobsleo + 24
Sindicado 2022 fond Tapachula, Las
T B 4,988 pesos TIIE fondeo + Misionesy
ramo 24pr + 2.25% Texcoco
City Center
NAFIN 368 pesos TIE + 2.35% Bosgue
Esmeralda
SCOTIABANK 220 pesos THE + 2.45% LaLuciérnaga
.. Galerias Mall
BanB 1 TIE + 2.00%
anBgjio 50 pesos 00% Sonora
. Gderias Mdl
BanB 729 TIE + 2.50%
anBgjio pesos () Sonora
SINDICADO
+ 2.209
(La Perla)** 1907 pesos TIHE + 2.20% LaPerla
SCOTIABANK 60 pesos TIE + 2.25% LaLuciérnaga
MIFEL 99 pesos THE + 2.4% Jurica
Deuda bancaria 10,121 81.41%
Total deuda 12,431 100%
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Informacion a revelar sobre riesgo de crédito [bloque de texto]

Riesgo de crédito-

El riesgo de crédito representa el riesgo de pérdida financiera para el Fideicomiso si un cliente o contraparte de un
instrumento financiero no cumpla con sus obligaciones contractuales, y surge principalmente de las cuentas por cobrar
a clientes del Fideicomiso.

Cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar

La exposicién del Fideicomiso al riesgo de crédito se ve afectada principalmente por las caracteristicas individuales de
cada cliente. Los servicios del Fideicomiso se proporcionan a un gran numero de clientes sin concentracién
significativa con alguno de ellos.

La Administracion del Fideicomiso ha implantado una politica crediticia bajo la cual cada nuevo cliente es analizado
individualmente en cuanto a su solvencia antes de ofrecerle los términos y condiciones estandar de pago. La revisién
efectuada por el Fideicomiso incluye valoraciones externas, cuando estan disponibles; y en algunos casos, referencias
bancarias.

Los contratos de crédito celebrados con los locatarios prevén salvaguardas para mitigar el riesgo de crédito del
Fideicomiso tales como un pago equivalente hasta 3 meses de renta por concepto de depdsito en garantiay de 2 a 3
meses de renta pagada por anticipado, los cuales se flexibilizan en la medida que se trata de corporativos o con
guienes se tiene experiencia de operacion previa satisfactoria.

Al monitorear el riesgo de crédito de clientes, éstos son agrupados de acuerdo con sus caracteristicas crediticias, que
incluyen si se trata de una persona fisica o de una moral, localidad geogréfica, industria, antigiedad, madurez y
existencia de dificultades financieras previas.

El Fideicomiso limita su exposicion al riesgo de crédito relacionado con los arrendatarios estableciendo un periodo de
pago méaximo de uno y tres meses para los clientes individuales y corporativos, respectivamente.

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

El Fideicomiso invierte sus recursos de efectivo ya sea en reportos gubernamentales o en sociedades de inversion en
instrumentos de deuda especializadas en valores emitidos por el gobierno federal, las cuales en todos los casos
cuentan con calificacion AAA otorgada por alguna sociedad calificadora de valores. Lo anterior obedece tanto al

régimen de inversion establecido para las FIBRAS por la LISR como a una politica muy conservadora en el manejo de
las disponibilidades de efectivo. Por ello, se considera que el riesgo de crédito de esta partida es minimo.

Evaluacion de pérdidas crediticias esperadas
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El Fideicomiso usa una matriz de provision para medir las pérdidas crediticias esperadas de los arrendatarios, que
incluye un gran nimero de saldos pequefios.

Las tasas de pérdida se calculan usando un método simplificado basado en la probabilidad de que una cuenta por
cobrar avance por sucesivas etapas hasta su castigo. Las tasas de deterioro se calculan por separado para las
exposiciones en distintos segmentos (centros comerciales) con base en caracteristicas comunes de crédito.

Informacion a revelar sobre instrumentos financieros derivados [bloque de texto]

En noviembre de 2022, el Fideicomiso adquirid contratos de swaps de tasa de interés con BBVA México, Banco
Sabadell, Santander y Scotiabank. El Fideicomiso pagé unas tasas de interés fijas de 9.99%, 9.98%, 9.98%, y 9.97%
respectivamente y recibia en todos los casos una tasa de interés TIIE a 28 dias. Los swaps vencieron en noviembre de
2024 y cubrian parcialmente la deuda dispuesta de un crédito bancario, el cual fue liquidado el 9 de diciembre de
2024.

El 9 de diciembre de 2024, el Fideicomiso adquirié6 un contrato de swap de tasa de interés con BBVA México, El
Fideicomiso pagara una tasa de interés fijas de 9.83% y recibe una tasa de interés TIIE a 28 dias. El swap vencera en
28 de noviembre de 2025 y cubre parcialmente la deuda dispuesta del crédito bancario firmado el 20 de noviembre de
2024.

El valor razonable de dichos instrumentos al 30 de septiembre de 2025, ha sido reconocido dentro de otros resultados
integrales como ganancia no realizada en swaps de tasa de interés.

Institucién Fecha de Valor razonable Valor razonable
Financiera vencimiento septiembre 2025 Diciembre 2024
BBVA 28/11/2025 (4,774) (1,583)

Informacion a revelar sobre dividendos [bloque de texto]

DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS
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El Comité Técnico en su sesion del pasado 20 de octubre de este afio, acordd decretar un dividendo de 110
mdp, lo que representa 0.1727 pesos por CBFI, pagadero a mas tardar el 10 de noviembre.

Variacion
3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024 3T 25 VS
2T 25
Certificados
con derechos | 637,115,444 | 637,115,444 | 637,115,444 | 637,115,444 | 637,115,444 0%
econdmicos
Dividendo 110mdp 105mdp 100 mdp 95 mdp 90 mdp 4.76%
P r
C::TS PO 01727 0.1648 0.1570 0.1491 0.1413 4.79%
Precio final
. $8.59 $8.86 $8.70 $8.79 $7.80 -3.05%
del trimestre
Rendimiento
. 8.04% 7.44% 7.22% 6.79% 7.25% 60PB
Anualizado
DISTRIBUCION A TENEDORES
Monto total
Concepto Generado Fecha de Pago (PSS #CFBIS Ps$/CBFI
Resultado Fiscal Distribuido en efectivo B
Resultado Fiscal Distribuido en Certificados
Bursatiles Inmobiliarios N
Total, Resultado Fiscal Distribuido (sujeto a
retencidn segln aplique) -
’ a mas tardar el 10 de
Reembolso de capital 110,000,000 110,000,000 637,115,444 | 0.1727
noviembre
Importe Total distribuido (Resultado Fiscal + a mas tardar el 10 de
Reembolso de capital) 110,000,000 110,000,000 637,115,444 | 0.1727
noviembre
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Informacion arevelar sobre informacion general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca M ultiple
Fideicomiso Irrevocable Namero 6206 y Subsidiarias
Notas a los estados financier os consolidados condensados inter medios
Por €l periodo comprendido del 1 de enero al 30 de septiembre de 2025
(No auditados, cifrasen miles de pesos)

1. Informaciéon General

FibraShop (“FSHOP”) es un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices cuyo fiduciario es Banco Actinver, S.A.
IBM (Fiduciario) y su representante comun es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero. Su
actividad principal es adquirir bienes que se destinen al arrendamiento y desarrollo de inmuebles de uso
comercial, con domicilio en Avenida Prolongacion Paseo de la Reforma 1196, Piso 16, Col. Lomas de Santa Fe,
Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348

FibraShop, como un Fideicomiso de Inversiones en Bienes Raices (“FIBRA”), califica para ser tratado como una
entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos los
ingresos de la conduccion de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”) y el Fideicomiso no estd sujeto a Impuesto Sobre la Renta en
México. Para mantener el estado de FIBRA, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (“SHCP”) establecid, en
los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”) vigentes al 31 de diciembre de 2015 que
el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus
CFBIs. Los CBFIs cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra FSHOP13, los cuales fueron
ofertados publicamente el 24 de julio de 2013, obteniéndose un precio de colocacion por CBFl de 17.50
pesos.

2. Basesdepreparacion
(a) Declaracion de cumplimiento

Estos estados financieros consolidados se prepararon conforme a los requisitos de las Normas Internacionales
de Informacidén Financiera (“NIIF”) emitidas por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por
sus siglas en inglés). Estos estados financieros consolidados corresponden a FibraShop y a sus entidades
controladas, en adelante FSHOP.

FSHOP ha elegido presentar un solo estado consolidado de resultados integrales y presenta sus gastos por
naturaleza.

Los flujos de efectivo de sus actividades de operacién se informan bajo el método indirecto. Los ingresos por
arrendamiento de propiedades, junto con los depdsitos recibidos y pagados, se trataran como flujos de
efectivo de actividades de operacion. Las adquisiciones de propiedades de inversion se divulgan como flujos
de efectivo de actividades de inversion, ya que reflejan de manera mas precisa las actividades comerciales de
FSHOP.
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La Administracion de FSHOP considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios para una
adecuada presentacion de los estados financieros consolidados condensados intermedios fueron incluidos.

Estos estados financieros condensados consolidados se prepararon conforme a NIC 34 Informacion Financiera
Intermedia. Las Notas explicativas se incluyen para revelar los eventos y las transacciones significativas para
entender el desempefio de FSHOP. Los estados condensados consolidados trimestrales que se presentan no
contienen toda la informacidn y revelaciones requeridas en los estados financieros consolidados anuales.

El 20 de octubre de 2025, el Comité Técnico de FSHOP aprobd la presentacion de estos estados financieros
condensados consolidados correspondientes al tercer trimestre de 2025.

(b) Criterios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios exige que la Administracion
realice estimaciones y supuestos que afectan la aplicacidon de las politicas contables, los importes reportados
de activos y pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y criterios se evallan continuamente y se basan en la
experiencia y gestiones de la Administracion asi como de otros factores, incluidas expectativas razonables
sobre eventos futuros. La Administracion considera que las estimaciones utilizadas en la preparacién de los
estados financieros condensados consolidados intermedios son razonables. Los resultados reales pueden
diferir de dichas estimaciones y por lo tanto, es posible, sobre la base del conocimiento existente, que los
resultados dentro del préoximo afio financiero sean diferentes de nuestros supuestos y estimaciones, que
podria dar lugar a un ajuste a los importes previamente reportados de activos y pasivos.

En la preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios, la Administracién adoptd
las politicas contables que se describen en las presentes notas, las cuales seran aplicadas de manera
consistente hacia adelante, salvo que existan cambios importantes en las condiciones econdémicas o en las
actividades de FSHOP que justifiguen un cambio en alguna de ellas. Las notas a los estados financieros
consolidados establecen areas que involucran un grado de mayor criterio complejidad o areas donde las
suposiciones son importantes para el informe financiero consolidado, como son la estimacién del valor
razonable de propiedades de inversidn, la estimacién de cuentas de cobro dudoso, entre otras.

(c) Informacién comparativa

La NIC 34 requiere estados de utilidad integral, de variaciones en el capital contable, de flujos de efectivo para
los periodos intermedios comparativos (del periodo y acumulado) del afio financiero anterior.

(d) Estacionalidad de Operaciones

Existen fluctuaciones estacionales para las operaciones de FibraShop dadas las caracteristicas de las
propiedades y los contratos de arrendamiento en periodos tales como vacaciones de verano, época
decembrina, principalmente.

3. Resumen de las Politicas Contables Significativas

Las principales politicas contables adoptadas en la preparaciéon de los estados financieros condensados
consolidados intermedios son consistentes con las utilizadas en la preparacién de los estados financieros
consolidados por el periodo 1 de enero al 30 de septiembre de 2025.

Bases de consolidacion
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Los estados financieros consolidados de FSHOP incorporan los activos y pasivos de las entidades controladas
por FSHOP al cuarto trimestre de 2024. Se eliminan los efectos de los balances y transacciones dentro del
grupo y todos los ingresos y gastos no realizados derivados de transacciones dentro del grupo al preparar los
estados financieros consolidados. Las entidades controladas son aquellas entidades sobre cuyas principales
politicas financieras y de operacién FSHOP tiene la potestad de regir. Cuando se obtiene el control de una
entidad durante un afio, sus resultados se incluyen en el estado de resultados integrales consolidados desde
la fecha en que se inicié el control. Cuando el control de una entidad cesa durante el afio, se incluyen
resultados para la parte del afio durante la que existié control.

Informacioén financiera por segmentos

Los segmentos de operacién se identifican segun informes internos sobre los componentes del Grupo que
estan siendo revisados por la alta direccion y que han sido identificados como los principales encargados de la
toma de decisiones operativas, para asignar recursos a segmentos y evaluar su desempefio.

Las propiedades comerciales que la mayoria de sus locatarios estén enfocados al negocio de moda, ropa y
accesorios se les denominara Fashion Mall, aquellas en donde sus locatarios estén mds enfocados a la
prestacion de servicios y que cuentan con una tienda de autoservicio seran denominados Power Center y
finalmente las propiedades de menores dimensiones enfocadas a servicios seran denominadas Community
Center.

La informacion sobre activos de inversion y segmentos se basa en la informacién financiera derivada de la
aplicacion de las principales politicas contables.

RECONOCIMIENTO DE INGRESOS

Los ingresos por ventas se cuantifican a valor razonable de la contraprestacién recibida o por recibir. Se
reconocen ingresos de ventas para cada fuente de ingresos por ventas principal de la siguiente manera:

Ingresos por arrendamientos

Los ingresos por arrendamientos de propiedades de inversidén se reconocen como ingresos de ventas en los
estados financieros en términos de los contratos de arrendamiento con los arrendatarios y en forma lineal
durante el periodo de cada arrendamiento.

Se pueden ofrecer incentivos a los arrendatarios para que celebren contratos de arrendamiento operativos no
cancelables. Estos incentivos pueden asumir varias formas, incluso periodos sin pago de arrendamiento,
rentas escalonadas y variables, entre otros.

Ingresos por mantenimiento

Los ingresos por mantenimiento de las propiedades de inversion derivan esencialmente del costo de
mantenimiento de las propiedades comerciales que son cobrados a los arrendatarios para el correcto
funcionamiento y adecuada manutencidn de las plazas comerciales.

Otros ingresos

Otros ingresos comprenden pagos recibidos en relacién con la terminaciéon de contratos de arrendamiento,
asi como cualquier otro ingreso extraordinario que se llegue a presentar en el curso de las operaciones de
FSHOP.
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Participacion en Asociadas

La Norma Internacional de Contabilidad 28 (“NIC 28”) Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos,
establece las bases para la contabilidad de las inversiones en asociadas, asi como los requerimientos para la
aplicacion del método de la participacidon al contabilizar las inversiones en asociadas y negocios conjuntos.

La Norma se aplica a todas las entidades que sean inversores con control conjunto de una participada o
tengan influencia significativa.

Informacion a revelar sobre riesgo de liquidez [bloque de texto]

El riesgo de liquidez representa la posibilidad de que el Fideicomiso tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros que se liquidan mediante la entrega de efectivo u otro activo
financiero.

El enfoque del Fideicomiso para administrar su liquidez consiste en asegurar, en la medida de lo posible, que contara
con la liquidez suficiente para solventar sus pasivos a la fecha de su vencimiento, tanto en situaciones normales como
en condiciones extraordinarias, sin incurrir en pérdidas inaceptables o poner en riesgo la reputacion del Fideicomiso.

Normalmente, el Fideicomiso se asegura de contar con suficiente efectivo disponible para cubrir los gastos de
operacion previstos para un periodo de 60 dias, que incluye el pago de sus obligaciones financieras; lo anterior excluye
el posible impacto de circunstancias extremas que no son razonablemente predecibles, como son los desastres
naturales, para los cuales el Fideicomiso tiene contratadas coberturas de seguros.

Informacion a revelar sobre riesgo de mercado [bloque de texto]

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, tales como tipos de cambio y tasas
de interés, puedan afectar los ingresos del Fideicomiso o el valor de sus instrumentos financieros. El objetivo de la
administracion del Fideicomiso con relacion al riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones a los
riesgos de mercado dentro de parametros aceptables, a la vez que se optimizan los rendimientos.
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Informacion arevelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Las politicas contables materiales que se muestran a continuacion se han aplicado uniformemente en la preparacién de
los estados financieros consolidados que se presentan, y han sido aplicadas consistentemente por el Fideicomiso.

Bases de consolidacion-

Combinacién de negocios bajo control comin

El Fideicomiso contabiliza las combinaciones de negocios utilizando el método de adquisicién cuando el conjunto de
actividades y activos adquiridos se ajusta a la definicidon de negocio y el control se transfiere al Fideicomiso. Para
determinar si un determinado conjunto de actividades y activos es un negocio el Fideicomiso evalla si el conjunto de
activos y actividades adquiridos incluye, como minimo, un insumo y un proceso sustantivo y si el conjunto adquirido
tiene la capacidad de producir ingresos.

La contraprestacién transferida en la adquisicidn se valora generalmente por su valor razonable, al igual que los activos
netos identificables adquiridos, los activos netos identificables adquiridos. El crédito mercantil que pueda surgir se
somete anualmente a una prueba de deterioro del valor. Cualquier ganancia derivada de una compra en precio de
ganga se reconoce inmediatamente en resultados. Los costos de transaccién se contabilizan como gastos en el
momento en que se incurren, excepto si estan relacionados con la emision de titulos de deuda o de capital. La
contraprestacion transferida no incluye los importes relacionados con la liquidacion de relaciones preexistentes. Dichos
importes se reconocen generalmente en resultados.

Cualquier contraprestacién contingente se valora a su valor razonable en la fecha de adquisicion. Si una obligacion de
pagar una contraprestacion contingente que cumple la definicion de instrumento financiero se clasifica como patrimonio
neto, no se vuelve a valorar y la liquidacion se contabiliza dentro del patrimonio neto. En caso contrario, las demas
contrapartidas contingentes se vuelven a valorar a su valor razonable en cada fecha de presentacion de informacién y
los cambios posteriores en el valor razonable de las contrapartidas contingentes se contabilizan en el patrimonio neto.
Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se reconocen en resultados.

(1) Subsidiarias-
Las compafiias subsidiarias son entidades controladas por el Fideicomiso. Los estados financieros de las compafiias
subsidiarias se incluyen en los estados financieros consolidados del Fideicomiso desde la fecha en que comienza el

control y hasta la fecha en que termina dicho control. Las politicas contables de las compafiias subsidiarias han sido
adecuadas cuando ha sido necesario para conformarlas con las politicas contables adoptadas por el Fideicomiso.

Las participaciones accionarias de las principales subsidiarias del Fideicomiso se muestran a continuacion:

Subsidiarias del Fideicomiso Tenencia Actividad
Irrevocable Nimero F/00854 accionaria principal
Fibra Shop Administracion, S. C. 100%  Administracion de inmuebles

y servicios administrativos
Fibra Shop-Abilia-Puerta 100% Operacién, administracion

La Victoria Fideicomiso CIB/2861 y comercializacion
de centro comercial
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Fideicomiso Irrevocable No. 2721 100%  Operacién, administracion
(Sentura Tlalnepantla) y comercializacion del
centro comercial Sentura

Fideicomiso Irrevocable Inmobiliario 93% Operacion, administracion
con Derecho de Reversion Nimero 3899 (La Perla) y comercializacién
de centro comercial

Fideicomiso Traslativo de Dominio y de 100% Operacidén, administracion
Administracién Numero 1583 (Sentura Zamora) y comercializacién
de centro comercial

Fideicomiso Irrevocable de Administracion 76.09% (*) Operacioén, administracion
con ingresos pasivos Numero BA13924y comercializacion
(Plaza Puerto Paraiso y Via Paraiso) de centro comercial

El 22 de mayo de 2024, se adquirié el 65% de los derechos fideicomisarios del Centro Comercial Sentura Tlalnepantla
por un monto total de $747,500, la forma de pago se realiz6 en efectivo y con CBFI’s (69,615,385 CBFI’s a un precio
de 6.50 por certificado), quedando pendiente de pago al 31 de diciembre de 2024 un monto de $42,500 miles de
pesos, de los cuales seran pagaderos los proximos cinco meses $15,000 y al cierre de 2025 se liquidaran los $27,500
restantes. El Fideicomiso tiene el 100% de los derechos fideicomisarios del Centro Comercial. El Fideicomiso ya
consolidaba las cifras del Fideicomiso Irrevocable Numero 2721.

El 31 de mayo de 2024, se adquirié el 100% de los derechos fideicomisarios del Centro Comercial Sentura Zamora

por un monto total de $500,000, la liquidacién se realiz6 en efectivo y con CBFI’s (58,461,539 CBFI's a un
precio de 6.50 por certificado), quedando pendiente de pago al 31 de diciembre de 2024 un monto de $15,000, los
cuales seran pagaderos los préximos cinco meses. El Fideicomiso tiene el 100% de los derechos fideicomisarios del
Centro Comercial. El Fideicomiso mantiene el control sobre el Fideicomiso Traslativo de Dominio y de Administracién
NUmero 1583 por lo que consolida las cifras de este Fideicomiso.

El 26 de junio de 2024, se concluy6 el proceso de asociacion de los inmuebles Plaza Puerto Paraiso propiedad del
Fideicomiso y Via Paraiso propiedad de Grupo Frel, mediante la aportacion al patrimonio del Fideicomiso Irrevocable
Numero BA13294, cuyo objetivo es maximizar la comercializacion y rentabilidad en ambas propiedades.

(*) El Fideicomiso mantiene el control sobre el Fideicomiso BA13294, por lo que consolida las cifras de este
Fideicomiso; por tal razén las aportaciones de los inmuebles se muestran al 30 de septiembre de 2025 en el rubro de
propiedades de inversion en los estados financieros consolidados adjuntos.

Subsidiarias de Fibra Shop Tenencia Actividad
Administracién, S. C. accionaria principal

Prestadora de Servicios

para Centros Comerciales

de Alta Calidad, S. C.  100% Servicios administrativos
Prestadora de Servicios Plaza

Puerto Paraiso, S. C. 100% Servicios administrativos
Tierra SF, S. C. 99%  Servicios administrativos
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Al 31 de diciembre de 2023, Fibra Shop Administracién poseia el 90% del capital social de Prestadora de Servicios
Plaza Kukulcan, S.C., la principal actividad de la Compafiia era la prestacion de servicios administrativos y de personal
a sus partes relacionadas.

El 31 de marzo de 2023 se anuncio6 la venta del inmueble Kukulcan Plaza por un monto de $850 millones de pesos. La
transaccion de la venta se pact6 en dos partes y el 5 de septiembre de 2024 concluyé el proceso de venta.

(ii) Saldosy transacciones eliminadas en la consolidacion-

Los saldos y operaciones significativas realizadas entre las compafiias subsidiarias y el Fideicomiso han sido
eliminados en la preparacién de los estados financieros consolidados.

(iii)  Inversiones en asociadas-

La participacién en asociadas se contabiliza usando el método de participacion. Inicialmente se reconocen al costo, que
incluye las aportaciones hechas en el periodo de construccidon. Después del reconocimiento inicial, los estados
financieros consolidados incluyen la participacion del Fideicomiso en los resultados y el resultado integral de las
inversiones contabilizadas bajo el método de participacion una vez que el centro comercial esté en operacion, hasta la

fecha en que la influencia significativa cesa.

Una asociada es una entidad sobre la que el Fideicomiso tiene una influencia significativa pero no control o control
conjunto, de sus actividades relevantes y de operacion.

(iv)  Participacién no controladora-

La participacion no controlada se mide inicialmente por su participacién proporcional en los activos netos identificables
de la adquirida en la fecha de adquisicién. Los cambios en la participacién del grupo de una subsidiaria que no resultan
en una pérdida de control se contabilizan como transacciones de patrimonio.

€) Beneficios a empleados

(1) Beneficios a los empleados a corto plazo-

Las obligaciones del Fideicomiso por beneficios a los empleados a corto plazo se vallan sobre una base sin descuento
y se cargan a resultados conforme se reciben los servicios respectivos.

Se reconoce un pasivo por el monto que se espera pagar bajo los planes de bonos en efectivo a corto plazo o reparto
de utilidades, si el Fideicomiso tiene una obligacién legal o asumida de pagar dichos montos como resultado de
servicios anteriores prestados por el empleado, y la obligacién se puede estimar de manera confiable.

(ii) Beneficios definidos-

Las obligaciones del Fideicomiso respecto a la prima de antigiiedad que por ley se debe otorgar bajo ciertas

condiciones, se calculan estimando el monto del beneficio futuro devengado por los empleados a cambio de sus
servicios en los periodos en curso y pasados; ese beneficio se descuenta para determinar su valor presente.
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La tasa de descuento es el rendimiento a la fecha de reporte de los bonos gubernamentales a 10 afios, que tienen
fechas de vencimiento aproximadas a los vencimientos de las obligaciones del Fideicomiso y que estan denominados
en la misma moneda en la cual se espera que se paguen los beneficios. El célculo se realiza anualmente por un
actuario calificado independiente, utilizando el método de crédito unitario proyectado.

(iii) Beneficios por terminacion-

Los beneficios por terminacién se reconocen como un gasto cuando estid comprometido de manera demostrable, sin
posibilidad real de dar marcha atras, con un plan formal detallado ya sea para terminar la relacion laboral antes de la
fecha de retiro normal, o bien, a proporcionar beneficios por terminacion como resultado de una oferta que se realice
para estimular el retiro voluntario. Los beneficios por terminacion para los casos de retiro voluntario se reconocen como
un gasto sélo si el Fideicomiso ha realizado una oferta de retiro voluntario, es probable que la oferta sea aceptada, y el
namero de aceptaciones se puede estimar de manera confiable.

(b) Ingresos y costos financieros-

Los ingresos financieros incluyen ingresos por intereses sobre fondos invertidos. Los gastos por intereses se reconocen
en resultados conforme se devengan, utilizando el método de interés efectivo.

Al calcular el ingreso y el gasto por intereses, se aplica la tasa de intereses efectiva al importe en libros bruto del activo
(cuando el activo no tiene deterioro crediticio) o al costo amortizado del pasivo.

Las ganancias y pérdidas cambiarias se reportan sobre una base neta en el estado de resultados integral.

(d) Impuesto al Valor Agregado (IVA) por
recuperar y otras cuentas por cobrar-

Incluye principalmente los saldos a favor del Impuesto al Valor Agregado (IVA) declarados y que se originaron
primordialmente por la adquisicion de propiedades de inversion.

(e) Pagos anticipados-

Incluyen principalmente seguros, cuotas anuales y gastos pagados por anticipado con vigencia no mayor a un afio y
que se amortizan durante el periodo de su vigencia.

)] Impuestos a la utilidad-

El Fideicomiso califica y pretende mantener la calificacion como FIBRA para fines de Impuesto Sobre la Renta (“ISR”)
y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a la utilidad. Las consecuencias fiscales corrientes y diferidas de
un cambio en la situacion fiscal se reconocerian en los resultados del periodo, a menos que estén relacionadas con
transacciones que se reconocen en el patrimonio o en otras partidas de utilidad integral.

No obstante, lo descrito en el parrafo anterior, en relacion con las entidades subsidiarias del Fideicomiso, las cuales si
son contribuyentes del ISR, se reconoce la provision correspondiente al resultado fiscal de cada una de ellas.

El impuesto a la utilidad incluye el impuesto causado y el impuesto diferido de las compafias subsidiarias. El impuesto
causado y el impuesto diferido se reconocen en resultados, excepto cuando éste se relaciona a una combinacién de
negocios o a partidas que se reconocen directamente en patrimonio, en el rubro de otros resultados integrales.
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El impuesto a la utilidad causado es el impuesto que se espera pagar o recibir por cada una de las compafiias
subsidiarias del Fideicomiso en lo individual. El impuesto a la utilidad del ejercicio se determina de acuerdo con los
requerimientos legales y fiscales para las compafiias en México, aplicando las tasas de impuestos promulgadas o
sustancialmente promulgadas a la fecha del reporte, y cualquier ajuste al impuesto a cargo respecto a afios anteriores.

El impuesto a la utilidad diferido se registra individualmente y representa la sumatoria del impuesto por cada compafiia
subsidiaria del Fideicomiso de acuerdo con el método de activos y pasivos, el cual compara los valores contables y
fiscales de los activos y pasivos de las Compafiias subsidiarias y se reconocen impuestos diferidos (activos o pasivos)
respecto a las diferencias temporales entre dichos valores.

Los impuestos diferidos se calculan utilizando las tasas que se espera se aplicaran a las diferencias temporales cuando
se reviertan, con base en las leyes promulgadas o sustancialmente promulgadas a la fecha del reporte.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan si existe un derecho legalmente exigible para compensar
los activos y pasivos fiscales causados, y corresponden a impuesto a la utilidad gravado por la misma autoridad fiscal y
a la misma entidad fiscal, o sobre diferentes entidades fiscales, pero pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales
causados sobre una base neta o sus activos y pasivos fiscales se materializan simultaneamente.

Los activos diferidos se revisan a la fecha de reporte y se reducen en la medida en que la realizacion del
correspondiente beneficio fiscal ya no sea probable.

(@) Terreno, mobiliario y equipo-

El terreno, mobiliario y equipo se registran al costo de adquisicion menos depreciacion acumulada y pérdidas por
deterioro acumuladas para el mobiliario y equipo.

La depreciacion del mobiliario y equipo se calcula por el método de linea recta, con base en las vidas Utiles, estimadas
por la Administracién del Fideicomiso.

Las tasas anuales de depreciacion de los principales activos del Fideicomiso se mencionan a continuacion:

Tasa anual de
depreciacion

Mobiliario y equipo 10% y 20%
Equipo de cémputo 30%

Los gastos de mantenimiento y reparaciones menores se registran en los resultados cuando se incurren.
(h) Propiedades de inversion-

Las propiedades de inversién son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o el incremento en su valor
(incluyendo las propiedades de inversion en construccién para dichos propésitos) y se vallUan inicialmente al costo de
adquisicion, incluyendo los costos incurridos en la transaccion. Después del reconocimiento inicial, la propiedad de
inversién es medida subsecuentemente a su valor razonable con base en valuaciones de valuadores externos
independientes. Las valuaciones son desarrolladas por lo menos una vez al afio para asegurar el valor razonable de la
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revaluacién de la propiedad de inversién. Las ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de
las propiedades de inversion se incluyen en la utilidad o pérdida en el periodo en que se originan.

Una propiedad de inversion se elimina al momento de la disposicidon o cuando se retira permanentemente del uso y no
se esperan beneficios econémicos futuros de la disposicion. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja de la
propiedad (calculada como la diferencia entre los ingresos netos por disposicion integral y el valor en libros del activo)
se incluye en el estado consolidado de resultado integral en el periodo en que la propiedad se da de baja.

® Instrumentos financieros
Reconocimiento y medicion inicial

Los activos y pasivos financieros inicialmente se reconocen cuando estos se originan. Todos los otros activos y pasivos
financieros se reconocen inicialmente cuando el Fideicomiso se hace parte de las disposiciones contractuales del
instrumento.

Un activo financiero (a menos que sea un deudor comercial sin un componente de financiamiento significativo) o pasivo
financiero se mide inicialmente al valor razonable mas, en el caso de una partida no medida al valor razonable con
cambios en resultados, los costos de transaccidn directamente atribuibles a su adquisicion o emisiéon. Un deudor
comercial sin un componente de financiamiento significativo se mide inicialmente al precio de la transaccion.

Clasificacién y medicion posterior
Activos financieros

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido a: costo amortizado, a valor razonable con
cambios en otro resultado integral- inversion en deuda, a valor razonable con cambios en otro resultado integral-
inversion en patrimonio, o a valor razonable con cambios en resultados.

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial, excepto si el Fideicomiso cambia su
modelo de negocio por uno para gestionar los activos financieros, en cuyo caso todos los activos financieros afectados
son reclasificados el primer dia del primer periodo sobre el que se informa posterior al cambio en el modelo de negocio.

Un activo financiero debera medirse al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes y no esta medido
a valor razonable con cambios en resultados:

— el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para obtener flujos de efectivo contractuales; y

— las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que
son Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Una inversion deberd medirse al valor razonable con cambios en otro resultado integral si se cumplen las dos
condiciones siguientes y no estd medido a valor razonable con cambios en resultados:
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— el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra tanto obteniendo los
flujos de efectivo contractuales como vendiendo los activos financieros; y

— las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que
son Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

En el reconocimiento inicial de una inversion de patrimonio que no es mantenida para negociacién, el Fideicomiso
puede realizar una eleccion irrevocable en el momento del reconocimiento inicial de presentar los cambios posteriores
en el valor razonable en otro resultado integral. Esta eleccion se hace individualmente para cada inversion.

Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en
otro resultado integral como se describe anteriormente, son medidos al valor razonable con cambios en resultados.
Esto incluye todos los activos financieros derivados. En el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar
irrevocablemente un activo financiero que de alguna otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo
amortizado o al valor razonable con cambios en otro resultado integral como al valor razonable con cambios en
resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incongruencia de mediciébn 0 reconocimiento que
surgiria en otro caso.

Activos financieros - Evaluacion del modelo de negocio:

El Fideicomiso realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el que se mantiene un activo financiero a
nivel de cartera ya que este es el que mejor refleja la manera en que se gestiona el negocio y en que se entrega la
informacion a la gerencia. La informacion considerada incluye:

— las politicas y los objetivos sefialados para la cartera y la operacidon de esas politicas en la practica. Estas
incluyen si la estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar ingresos por intereses contractuales, mantener un
perfil de rendimiento de interés concreto o coordinar la duracién de los activos financieros con la de los pasivos
gue dichos activos estan financiando o las salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la
venta de los activos;

— coémo se evalla el rendimiento de la cartera y como este se informa al personal clave de la gerencia del
Fideicomiso;

— los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos financieros mantenidos en el modelo
de negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos riesgos;

— cémo se retribuye a los gestores del negocio (por ejemplo, si la compensacién se basa en el valor razonable de
los activos gestionados o sobre los flujos de efectivo contractuales obtenidos); y

— la frecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las razones de esas ventas y las
expectativas sobre la actividad de ventas futuras.

Las transferencias de activos financieros a terceros en transacciones que no califican para la baja en cuentas no se
consideran ventas para este propdsito, de acuerdo con el reconocimiento continuo de los activos del Fideicomiso.
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Los activos financieros que son mantenidos para negociaciéon o son gestionados y cuyo rendimiento es evaluado sobre
una base de valor razonable son medidos al valor razonable con cambios en resultados.

Activos financieros - Evaluacion de si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses:

Para propdsitos de esta evaluacion, el ‘principal’ se define como el valor razonable del activo financiero en el momento
del reconocimiento inicial. El ‘interés’ se define como la contraprestacion por el valor temporal del dinero por el riesgo
crediticio asociado con el importe principal pendiente durante un periodo de tiempo concreto y por otros riesgos y
costos de préstamo basicos (por ejemplo, el riesgo de liquidez y los costos administrativos), asi como también un
margen de utilidad.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses, el Fideicomiso considera
los términos contractuales del instrumento. Esto incluye evaluar si un activo financiero contiene una condicién
contractual que pudiera cambiar el calendario o importe de los flujos de efectivo contractuales de manera que no
cumpliria esta condicidn. Al hacer esta evaluacion, el Fideicomiso considera:

— hechos contingentes que cambiarian el importe o el calendario de los flujos de efectivo;
— términos que podrian ajustar la razon del cupon contractual, incluyendo caracteristicas de tasa variable;
— caracteristicas de pago anticipado y prérroga; y

— términos que limitan el derecho del Fideicomiso a los flujos de efectivo procedentes de activos especificos (por
ejemplo, caracteristicas sin recurso).

Una caracteristica de pago anticipado es consistente con el criterio de Gnicamente pago del principal y los intereses si
el importe del pago anticipado representa sustancialmente los importes no pagados del principal e intereses sobre el
importe principal, que puede incluir compensaciones adicionales razonables para la cancelacion anticipada del
contrato. Adicionalmente, en el caso de un activo financiero adquirido con un descuento o prima de su importe nominal
contractual, una caracteristica que permite o requiere el pago anticipado de un importe que representa sustancialmente
el importe nominal contractual mas los intereses contractuales devengados (pero no pagados) (que también pueden
incluir una compensacion adicional razonable por término anticipado) se trata como consistente con este criterio si el
valor razonable de la caracteristica de pago anticipado es insignificante en el reconocimiento inicial.

Activos financieros - Medicion posterior y ganancias y pérdidas:

Activos financieros al valor Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. Las ganancias y
razonable con cambios en pérdidas netas, incluyendo cualquier ingreso por intereses o dividendos, se
resultados reconocen en resultados.

Activos financieros al costo Estos activos se miden posteriormente al costo amortizado usando el método del
amortizado interés efectivo. El costo amortizado se reduce por las pérdidas por deterioro. El

ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas por conversion de moneda
extranjera y el deterioro se reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida
en la baja en cuentas se reconoce en resultados.
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Inversiones de deuda a Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. El ingreso por intereses

VRCORI (valor razonable calculado bajo el método de interés efectivo, las ganancias y pérdidas por

con cambios en otro conversién de moneda extranjera y el deterioro se reconocen en resultados. Otras

resultado integral) ganancias y pérdidas netas se reconocen en otro resultado integral. En el momento
de la baja en cuentas, las ganancias y pérdidas acumuladas en otro resultado
integral se reclasifican en resultados.

Pasivos financieros - Clasificacion, medicidn posterior y ganancias y pérdidas

Los pasivos financieros se clasifican como medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en
resultados. Un pasivo financiero se clasifica al valor razonable con cambios en resultados si esta clasificado como
mantenido para negociacion, es un derivado o es designado como tal en el reconocimiento inicial. Los pasivos
financieros al valor razonable con cambios en resultados se miden al valor razonable y las ganancias y pérdidas netas,
incluyendo cualquier gasto por intereses, se reconocen en resultados.

Los otros pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado usando el método de interés efectivo. El
costo por intereses y las ganancias y pérdidas por conversién de moneda extranjera se reconocen en resultados.
Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas también se reconoce en resultados.

El Fideicomiso participa en transacciones en las que transfiere los activos reconocidos en su estado de situacion
financiera, pero retiene todos o sustancialmente todos los riesgos y ventajas de los activos transferidos. En esos
casos, los activos transferidos no son dados de baja en cuentas.

Pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando sus obligaciones contractuales son pagadas o
canceladas, o bien hayan expirado. El Fideicomiso también da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando se
modifican sus condiciones y los flujos de efectivo del pasivo modificado son sustancialmente distintos. En este caso, se
reconoce un nuevo pasivo financiero con base en las condiciones nuevas al valor razonable.

En el momento de la baja en cuentas de un pasivo financiero, la diferencia entre el importe en libros del pasivo
financiero extinto y la contraprestacion pagada (incluidos los activos que no son en efectivo transferidos o los pasivos
asumidos) se reconoce en resultados.

iii. Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacion, de manera que se presente en el estado de situacion
financiera su importe neto, cuando y solo cuando el Fideicomiso tenga, en el momento actual, el derecho, exigible
legalmente, de compensar los importes reconocidos y tenga la intencién de liquidar por el importe neto, o de realizar el
activo y liquidar el pasivo simultaneamente.

iv. Instrumentos financieros derivados
El Fideicomiso mantiene instrumentos financieros derivados para cubrir su exposicion a las tasas de interés, los cuales
califican para la contabilidad de cobertura de flujos de efectivo. Los derivados se reconocen inicialmente a su valor

razonable y los costos de transaccion directamente atribuibles se reconocen en el estado de resultados integrales
cuando se incurren. Posteriormente al reconocimiento inicial, los derivados se miden a su valor razonable.

172 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. '_‘-Grm:u::l!-r'.n'l‘l.nr

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Ano: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Cuando un instrumento derivado es designado como instrumento de cobertura de flujo de efectivo, la porcion efectiva
de los cambios en el valor razonable del derivado se reconoce en otros resultados integrales. Cualquier porcién
inefectiva de los cambios en el valor razonable del derivado son reconocidos directamente como ganancia o pérdida en
el estado de resultados.

El importe acumulado se mantiene en otros resultados integrales y se reclasifica al estado de resultados en el mismo
periodo en que los flujos de efectivo previstos cubiertos afectan el resultado o la partida cubierta afecta el resultado.

El Fideicomiso revisa los contratos que celebra para identificar la existencia de derivados implicitos. Los derivados
implicitos identificados se sujetan a una evaluacion para determinar si cumplen con las condiciones establecidas en la
normatividad para ser definidos como instrumentos derivados; en caso afirmativo, se separan del contrato anfitrion y se
vallan a valor razonable.

Si el derivado implicito no puede ser designado como de cobertura, se clasifica con fines de negociacion, la ganancia o
pérdida en el valor razonable se reconoce en los resultados del periodo. Al 30 de septiembre de 2025, el Fideicomiso
no tiene derivados implicitos.
) Deterioro-

Activos financieros no derivados-

Instrumentos financieros y activos del contrato

El Fideicomiso reconoce correcciones de valor para pérdidas crediticias esperadas por:

— los activos financieros medidos al costo amortizado;
— las inversiones de deuda medidas al valor razonable con cambios en otro resultado integral; y
— activos del contrato.

El Fideicomiso mide las correcciones de valor por un importe igual a las pérdidas crediticias esperadas durante el
tiempo de vida del activo.

Las correcciones de valor por cuentas por cobrar comerciales y activos del contrato siempre se miden por un importe
igual al de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida.

Al determinar si el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial al estimar las pérdidas crediticias esperadas, el Fideicomiso considera la informacién razonable y sustentable
gue sea relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esta incluye informacion y andlisis cuantitativos y
cualitativos, basada en la experiencia histérica del Fideicomiso y una evaluacién crediticia informada incluida aquella
referida al futuro.

El Fideicomiso asume que el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente si tiene una mora
de mas de 180 dias.

El Fideicomiso considera que un activo financiero esta en incumplimiento cuando:
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— no es probable que el prestatario pague sus obligaciones crediticias por completo al Fideicomiso, sin recurso por
parte del Fideicomiso a acciones como la ejecucion de la garantia (si existe alguna); o
— el activo financiero tiene una mora de 180 dias o mas.

Las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida son las pérdidas crediticias que resultan de todos los
posibles sucesos de incumplimiento durante la vida esperada de un instrumento financiero.

Las pérdidas crediticias esperadas de doce meses son la parte de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo
de vida del activo que proceden de sucesos de incumplimiento sobre un instrumento financiero que estan posiblemente
dentro de los 12 meses después de la fecha de presentacion (o un periodo inferior si el instrumento tiene una vida de
menos de doce meses).

El periodo maximo considerado al estimar las pérdidas crediticias esperadas es el periodo contractual maximo durante
el que el Fideicomiso esta expuesto al riesgo de crédito.

Medicion de las pérdidas crediticias esperadas:
Las pérdidas crediticias esperadas son el promedio ponderado por probabilidad de las pérdidas crediticias.

Las pérdidas crediticias se miden como el valor presente de las insuficiencias de efectivo (es decir, la diferencia entre el
flujo de efectivo adeudado a la entidad de acuerdo con el contrato y los flujos de efectivo que el Fideicomiso espera
recibir).

Las pérdidas crediticias esperadas son descontadas usando la tasa de interés efectiva del activo financiero.
Activos financieros con deterioro crediticio:

En cada fecha de presentacién, el Fideicomiso evalla si los activos financieros registrados al costo amortizado y los
instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otro resultado integral tienen deterioro crediticio. Un activo
financiero tiene ‘deterioro crediticio’ cuando han ocurrido uno o mas sucesos que tienen un impacto perjudicial sobre los
flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero.

Evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes datos observables:

— dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario;
— una infraccion del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de mora de mas de 180 dias;

— la reestructuracion de un préstamo o adelanto por parte del Fideicomiso en términos que este no consideraria
de otra manera;

— se estd convirtiendo en probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma de reorganizacion
financiera; o

— la desaparicién de un mercado activo para el activo financiero en cuestion, debido a dificultades financieras.

Presentacion de la correccién de valor para pérdidas crediticias esperadas en el estado de situacion financiera:
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Las correcciones de valor para los activos financieros medidos al costo amortizado se deducen del importe en libros
bruto de los activos.

En el caso de los instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otro resultado integral, la correccion de
valor se carga a resultados y se reconoce en otro resultado integral.

Castigo

El importe en libros bruto de un activo financiero se castiga cuando el Fideicomiso no tiene expectativas razonables de
recuperar un activo financiero en su totalidad o una porciéon del mismo. En el caso de los clientes individuales, la
politica del Fideicomiso es castigar el importe en libros bruto cuando el activo financiero tiene una mora de mas de 180
dias con base en la experiencia histérica de recuperaciones de activos similares. En el caso de los clientes empresa, el
Fideicomiso hace una evaluacién individual de la oportunidad y el alcance del castigo con base en si existe 0 no una
expectativa razonable de recuperacion. El Fideicomiso no espera que exista una recuperacion significativa del importe
castigado. No obstante, los activos financieros que son castigados podrian estar sujetos a actividades a fin de cumplir
con los procedimientos del Fideicomiso para la recuperacion de los importes adeudados.

Activos no financieros

En cada fecha de presentacion, el Fideicomiso revisa los importes en libros de sus activos no financieros
(principalmente propiedades de inversion medidos a Fair Value) para determinar si existe algun indicio de deterioro. Si
existen tales indicios, entonces se estima el importe recuperable del activo.

Para propdsitos de evaluacién del deterioro, los activos son agrupados en el Fideicomiso de activos mas pequefio que
genera entradas de efectivo a partir de su uso continuo que son, en buena medida, independientes de las entradas de
efectivo derivados de otros activos o unidades generadoras de efectivo.

El importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es el mayor valor entre su valor en uso y su valor
razonable, menos los costos de venta. El valor en uso se basa en los flujos de efectivo futuros estimados a su valor
presente usando una tasa de descuento antes de impuestos que refleja las evaluaciones actuales del mercado sobre el
valor temporal del dinero y los riesgos especificos que puede tener en el activo o la unidad generadora de efectivo.

Se reconoce una pérdida por deterioro si el importe en libros de un activo o UGE excede su importe recuperable. Las
pérdidas por deterioro se reconocen en resultados.

Una pérdida por deterioro del valor reconocida en la plusvalia no se revertird. Para los otros activos, una pérdida por
deterioro se revierte solo mientras el importe en libros del activo no exceda al importe en libros que podria haberse
obtenido, neto de amortizacién o depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro del valor para
dicho activo.

(k) Provisiones-
El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la Administracion, provisiones de pasivo por aquellas
obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestaciéon de servicios es virtualmente ineludible y

surge como consecuencia de eventos pasados, principalmente de servicios profesionales recibidos.

() Participacién de los trabajadores en la
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utilidad (PTU)

La PTU causada en el afio se determina de conformidad con las disposiciones fiscales vigentes. Bajo la legislacion
fiscal vigente, las empresas estan obligadas a compartir el 10% de su utilidad fiscal con sus empleados.

(m) Depdésitos en garantia de arrendatarios-

El Fideicomiso adquiere depdsitos reembolsables de sus inquilinos, denominados en pesos, como garantia de los
pagos de arrendamiento por cierto periodo, el cual cominmente es de 2 a 3 meses. Estos depdsitos se contabilizan
como un pasivo financiero de largo plazo y se reconocen inicialmente al costo.

(n) Arrendamientos

Al inicio de un contrato, el Fideicomiso evallGa si un contrato es, o contiene, un contrato de arrendamiento. Un contrato
es, 0 contiene, un arrendamiento si el contrato transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado por un
periodo de tiempo a cambio de una contraprestacion.

Para clasificar cada arrendamiento, el fideicomiso realiza una evaluacion general de si el arrendamiento transfiere o no
sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo subyacente. Si este es el caso, el
arrendamiento es un arrendamiento financiero; sino es asi, es un arrendamiento operativo. Como parte de esta
evaluacion, el fideicomiso considera ciertos indicadores como por ejemplo si el arrendamiento cubre la mayor parte de
la vida econémica del activo.

Para evaluar si un contrato transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado, el Fideicomiso utiliza la
definicion de arrendamiento de la NIIF 16.

(0) Reconocimiento de ingresos-

Los arrendamientos se clasifican en funcién de la medida en que los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
bien objeto del contrato recaen con el Fideicomiso o con el inquilino. El Fideicomiso ha determinado, basandose en una
evaluacion de los términos y condiciones de los acuerdos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de estos bienes y, por lo tanto, los clasifica como arrendamientos operativos.

Los ingresos de los contratos de arrendamiento se reconocen durante la vigencia de los mismos conforme se otorga el
derecho de uso del bien.

Los ingresos por arrendamientos que son clasificados como operativos reconocidos contablemente, son
sustancialmente iguales a aquellos determinados reduciendo los incentivos otorgados, tales como periodos de gracia, y
que se reconocen en linea recta durante el plazo del arrendamiento (el cual inicia con la firma del contrato de
arrendamiento), excepto por las rentas contingentes (tales como la inflacién), las cuales se reconocen cuando se
presentan.

El plazo del arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales por los cuales el

arrendatario tiene la opcion de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la administracion tiene una certeza
razonable de que el arrendatario ejercera la opcion.
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Los ingresos por servicios de mantenimiento y estacionamiento se reconocen conforme se devengan y prestan los
servicios.

La tabla que se muestra en la hoja siguiente provee informacion sobre la naturaleza y la oportunidad de satisfacciéon de
las obligaciones a cumplir en contratos de clientes, incluyendo los términos significativos de pago y las
correspondientes politicas de reconocimiento de ingresos.

Tipo de servicio | Naturalezay oportunidad de la satisfaccién de | Politica de reconocimiento de
las obligaciones a cumplir, incluyendo los ingresos
términos significativos de pago

Representa los ingresos por mantenimiento. La
obligacion de desempefio se satisface en punto
en el tiempo, en el momento en el que se presta
Ingresos por el servicio.

mantenimiento Las facturas se emiten cuando se presta el
servicio y son pagaderas usualmente con
transferencias al momento que el arrendatario
recibe el servicio.

Representa el ingreso por prestacion de servicio | Los ingresos relacionados con

Los ingresos relacionados con
el mantenimiento se reconocen
en el estado de resultados
integrales al momento de la
prestacion del servicio.

El Fideicomiso actia como
principal.

de estacionamiento. el estacionamiento se

La obligacién de desempefio se satisface en un | reconocen en el estado de

Ingresos por punto en el tiempo, en el momento en el que se | resultados integrales al

estacionamiento | presta el servicio. momento de la prestaciéon del
Las facturas se emiten los primeros dias del mes | servicio.

y son pagaderas usualmente con transferencias. El Fideicomiso actia como
principal.

(P) Contingencias-

Las obligaciones o pérdidas importantes relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable que sus
efectos se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacion.

Si no existen elementos razonables, se incluye su revelacién en forma cualitativa en las notas a los estados financieros
consolidados. Los activos o ingresos contingentes se reconocen hasta el momento que exista certeza de su realizacion.

(a) Informacién por segmentos-

Los resultados por segmento que son reportados por la alta gerencia del Fideicomiso (tomadores de las decisiones)
incluyen las partidas que son directamente atribuibles a un segmento, asi como aquellas que pueden ser identificadas y
alojadas sobre una base razonable.

Las propiedades comerciales en las cuales la mayoria de sus locatarios estén enfocados al negocio de moda, ropa y
accesorios se les denominara Fashion Mall, aquellas en donde sus locatarios estén mas enfocados a la prestacion de
servicios y que cuentan con una tienda de autoservicio seran denominados Power Center y finalmente las propiedades
de menores dimensiones enfocadas a servicios seran denominadas Community Center.

r Utilidad por CBFI-
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La utilidad neta por CBFI basica y diluida se calcul6 dividiendo la utilidad neta del periodo entre el promedio ponderado
de CBFI's con derechos economicos.

(s) Ingresos por linea de recta

Corresponde al periodo de gracia que otorga el Fideicomiso a sus arrendatarios para la adecuacion de los inmuebles
arrendados el cual es de 30 a 90 dias. Se amortiza en linea recta con base al periodo del contrato de arrendamiento y
es presentada en los estados de resultados integrales en el rubro de ingresos por arrendamiento.

Al 30 de septiembre de 2025, la proporcién a corto plazo representa los meses del periodo de gracia que se devengara
durante el ejercicio 2025. El importe del periodo de gracia se presenta en el renglén de otras cuentas por cobrar
conforme a NIIF 16.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacion arevelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Las politicas contables materiales que se muestran a continuacion se han aplicado uniformemente en la preparacién de
los estados financieros consolidados que se presentan, y han sido aplicadas consistentemente por el Fideicomiso.

Bases de consolidacion-

Combinacién de negocios bajo control comin

El Fideicomiso contabiliza las combinaciones de negocios utilizando el método de adquisicién cuando el conjunto de
actividades y activos adquiridos se ajusta a la definicidon de negocio y el control se transfiere al Fideicomiso. Para
determinar si un determinado conjunto de actividades y activos es un negocio el Fideicomiso evalla si el conjunto de
activos y actividades adquiridos incluye, como minimo, un insumo y un proceso sustantivo y si el conjunto adquirido
tiene la capacidad de producir ingresos.

La contraprestacién transferida en la adquisicidn se valora generalmente por su valor razonable, al igual que los activos
netos identificables adquiridos, los activos netos identificables adquiridos. El crédito mercantil que pueda surgir se
somete anualmente a una prueba de deterioro del valor. Cualquier ganancia derivada de una compra en precio de
ganga se reconoce inmediatamente en resultados. Los costos de transaccién se contabilizan como gastos en el
momento en que se incurren, excepto si estan relacionados con la emision de titulos de deuda o de capital. La
contraprestacion transferida no incluye los importes relacionados con la liquidacion de relaciones preexistentes. Dichos
importes se reconocen generalmente en resultados.

Cualquier contraprestacion contingente se valora a su valor razonable en la fecha de adquisicion. Si una obligacion de
pagar una contraprestacion contingente que cumple la definicion de instrumento financiero se clasifica como patrimonio
neto, no se vuelve a valorar y la liquidacion se contabiliza dentro del patrimonio neto. En caso contrario, las demas
contrapartidas contingentes se vuelven a valorar a su valor razonable en cada fecha de presentacion de informacién y
los cambios posteriores en el valor razonable de las contrapartidas contingentes se contabilizan en el patrimonio neto.
Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacién contingente se reconocen en resultados.

(1) Subsidiarias-
Las compafiias subsidiarias son entidades controladas por el Fideicomiso. Los estados financieros de las compafiias
subsidiarias se incluyen en los estados financieros consolidados del Fideicomiso desde la fecha en que comienza el

control y hasta la fecha en que termina dicho control. Las politicas contables de las compafiias subsidiarias han sido
adecuadas cuando ha sido necesario para conformarlas con las politicas contables adoptadas por el Fideicomiso.

Las participaciones accionarias de las principales subsidiarias del Fideicomiso se muestran a continuacion:

Subsidiarias del Fideicomiso Tenencia Actividad
Irrevocable Nimero F/00854 accionaria principal
Fibra Shop Administracion, S. C. 100%  Administracion de inmuebles

y servicios administrativos

Fibra Shop-Abilia-Puerta 100% Operacién, administracion
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La Victoria Fideicomiso CIB/2861 y comercializacién
de centro comercial

Fideicomiso Irrevocable No. 2721 100%  Operacion, administracion
(Sentura Tlalnepantla) y comercializacion del
centro comercial Sentura

Fideicomiso Irrevocable Inmobiliario 93% Operacidn, administracion
con Derecho de Reversién Numero 3899 (La Perla) y comercializacién
de centro comercial

Fideicomiso Traslativo de Dominio y de 100% Operacién, administracion
Administracion Nimero 1583 (Sentura Zamora) y comercializacion
de centro comercial

Fideicomiso Irrevocable de Administracion 76.09% (*) Operacién, administraciéon
con ingresos pasivos Niumero BA13924y comercializacion
(Plaza Puerto Paraiso y Via Paraiso) de centro comercial

El 22 de mayo de 2024, se adquirid el 65% de los derechos fideicomisarios del Centro Comercial Sentura Tlalnepantla
por un monto total de $747,500, la forma de pago se realiz6 en efectivo y con CBFI’s (69,615,385 CBFI’s a un precio
de 6.50 por certificado), quedando pendiente de pago al 31 de diciembre de 2024 un monto de $42,500 miles de
pesos, de los cuales serdn pagaderos los proximos cinco meses $15,000 y al cierre de 2025 se liquidaran los $27,500
restantes. El Fideicomiso tiene el 100% de los derechos fideicomisarios del Centro Comercial. El Fideicomiso ya
consolidaba las cifras del Fideicomiso Irrevocable Numero 2721.

El 31 de mayo de 2024, se adquirié el 100% de los derechos fideicomisarios del Centro Comercial Sentura Zamora

por un monto total de $500,000, la liquidacién se realiz6 en efectivo y con CBFI’s (58,461,539 CBFI's a un
precio de 6.50 por certificado), quedando pendiente de pago al 31 de diciembre de 2024 un monto de $15,000, los
cuales seran pagaderos los préximos cinco meses. El Fideicomiso tiene el 100% de los derechos fideicomisarios del
Centro Comercial. El Fideicomiso mantiene el control sobre el Fideicomiso Traslativo de Dominio y de Administracion
NuUmero 1583 por lo que consolida las cifras de este Fideicomiso.

El 26 de junio de 2024, se concluy6 el proceso de asociacién de los inmuebles Plaza Puerto Paraiso propiedad del
Fideicomiso y Via Paraiso propiedad de Grupo Frel, mediante la aportacién al patrimonio del Fideicomiso Irrevocable
Numero BA13294, cuyo objetivo es maximizar la comercializacion y rentabilidad en ambas propiedades.

(*) El Fideicomiso mantiene el control sobre el Fideicomiso BA13294, por lo que consolida las cifras de este
Fideicomiso; por tal razon las aportaciones de los inmuebles se muestran al 30 de septiembre de 2025 en el rubro de
propiedades de inversion en los estados financieros consolidados adjuntos.

Subsidiarias de Fibra Shop Tenencia Actividad
Administracién, S. C. accionaria principal

Prestadora de Servicios
para Centros Comerciales
de Alta Calidad, S. C. 100% Servicios administrativos
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Prestadora de Servicios Plaza
Puerto Paraiso, S. C. 100% Servicios administrativos
Tierra SF, S. C. 99%  Servicios administrativos

Al 31 de diciembre de 2023, Fibra Shop Administracion poseia el 90% del capital social de Prestadora de Servicios
Plaza Kukulcan, S.C., la principal actividad de la Compafiia era la prestacion de servicios administrativos y de personal

a sus partes relacionadas.

El 31 de marzo de 2023 se anunci6 la venta del inmueble Kukulcan Plaza por un monto de $850 millones de pesos. La
transaccion de la venta se pact6 en dos partes y el 5 de septiembre de 2024 concluyé el proceso de venta.

(ii) Saldosy transacciones eliminadas en la consolidacién-

Los saldos y operaciones significativas realizadas entre las compafiias subsidiarias y el Fideicomiso han sido
eliminados en la preparacién de los estados financieros consolidados.

(iii)  Inversiones en asociadas-

La participacion en asociadas se contabiliza usando el método de participacion. Inicialmente se reconocen al costo, que
incluye las aportaciones hechas en el periodo de construccion. Después del reconocimiento inicial, los estados
financieros consolidados incluyen la participacion del Fideicomiso en los resultados y el resultado integral de las
inversiones contabilizadas bajo el método de participacion una vez que el centro comercial esté en operacion, hasta la

fecha en que la influencia significativa cesa.

Una asociada es una entidad sobre la que el Fideicomiso tiene una influencia significativa pero no control o control
conjunto, de sus actividades relevantes y de operacion.

(iv)  Participacién no controladora-

La participacién no controlada se mide inicialmente por su participacion proporcional en los activos netos identificables
de la adquirida en la fecha de adquisicidn. Los cambios en la participacion del grupo de una subsidiaria que no resultan
en una pérdida de control se contabilizan como transacciones de patrimonio.

@) Beneficios a empleados

(i) Beneficios a los empleados a corto plazo-

Las obligaciones del Fideicomiso por beneficios a los empleados a corto plazo se vallan sobre una base sin descuento
y se cargan a resultados conforme se reciben los servicios respectivos.

Se reconoce un pasivo por el monto que se espera pagar bajo los planes de bonos en efectivo a corto plazo o reparto
de utilidades, si el Fideicomiso tiene una obligacién legal o asumida de pagar dichos montos como resultado de

servicios anteriores prestados por el empleado, y la obligacién se puede estimar de manera confiable.

(ii)  Beneficios definidos-
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Las obligaciones del Fideicomiso respecto a la prima de antigiiedad que por ley se debe otorgar bajo ciertas
condiciones, se calculan estimando el monto del beneficio futuro devengado por los empleados a cambio de sus
servicios en los periodos en curso y pasados; ese beneficio se descuenta para determinar su valor presente.

La tasa de descuento es el rendimiento a la fecha de reporte de los bonos gubernamentales a 10 afios, que tienen
fechas de vencimiento aproximadas a los vencimientos de las obligaciones del Fideicomiso y que estan denominados
en la misma moneda en la cual se espera que se paguen los beneficios. El célculo se realiza anualmente por un
actuario calificado independiente, utilizando el método de crédito unitario proyectado.

(iii) Beneficios por terminacién-

Los beneficios por terminacién se reconocen como un gasto cuando esta comprometido de manera demostrable, sin
posibilidad real de dar marcha atras, con un plan formal detallado ya sea para terminar la relacion laboral antes de la
fecha de retiro normal, o bien, a proporcionar beneficios por terminacion como resultado de una oferta que se realice
para estimular el retiro voluntario. Los beneficios por terminacién para los casos de retiro voluntario se reconocen como
un gasto sélo si el Fideicomiso ha realizado una oferta de retiro voluntario, es probable que la oferta sea aceptada, y el
namero de aceptaciones se puede estimar de manera confiable.

(b) Ingresos y costos financieros-

Los ingresos financieros incluyen ingresos por intereses sobre fondos invertidos. Los gastos por intereses se reconocen
en resultados conforme se devengan, utilizando el método de interés efectivo.

Al calcular el ingreso y el gasto por intereses, se aplica la tasa de intereses efectiva al importe en libros bruto del activo
(cuando el activo no tiene deterioro crediticio) o al costo amortizado del pasivo.

Las ganancias y pérdidas cambiarias se reportan sobre una base neta en el estado de resultados integral.

(d) Impuesto al Valor Agregado (IVA) por
recuperar y otras cuentas por cobrar-

Incluye principalmente los saldos a favor del Impuesto al Valor Agregado (IVA) declarados y que se originaron
primordialmente por la adquisicion de propiedades de inversion.

(e) Pagos anticipados-

Incluyen principalmente seguros, cuotas anuales y gastos pagados por anticipado con vigencia no mayor a un afio y
que se amortizan durante el periodo de su vigencia.

()] Impuestos a la utilidad-

El Fideicomiso califica y pretende mantener la calificacion como FIBRA para fines de Impuesto Sobre la Renta (“ISR”)
y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a la utilidad. Las consecuencias fiscales corrientes y diferidas de
un cambio en la situacion fiscal se reconocerian en los resultados del periodo, a menos que estén relacionadas con
transacciones que se reconocen en el patrimonio o en otras partidas de utilidad integral.

No obstante, lo descrito en el parrafo anterior, en relacién con las entidades subsidiarias del Fideicomiso, las cuales si
son contribuyentes del ISR, se reconoce la provisidn correspondiente al resultado fiscal de cada una de ellas.
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El impuesto a la utilidad incluye el impuesto causado y el impuesto diferido de las compafias subsidiarias. El impuesto
causado y el impuesto diferido se reconocen en resultados, excepto cuando éste se relaciona a una combinacién de
negocios o a partidas que se reconocen directamente en patrimonio, en el rubro de otros resultados integrales.

El impuesto a la utilidad causado es el impuesto que se espera pagar o recibir por cada una de las compafias
subsidiarias del Fideicomiso en lo individual. El impuesto a la utilidad del ejercicio se determina de acuerdo con los
requerimientos legales y fiscales para las compafiias en México, aplicando las tasas de impuestos promulgadas o
sustancialmente promulgadas a la fecha del reporte, y cualquier ajuste al impuesto a cargo respecto a afios anteriores.

El impuesto a la utilidad diferido se registra individualmente y representa la sumatoria del impuesto por cada compafiia
subsidiaria del Fideicomiso de acuerdo con el método de activos y pasivos, el cual compara los valores contables y
fiscales de los activos y pasivos de las Compariias subsidiarias y se reconocen impuestos diferidos (activos o pasivos)

respecto a las diferencias temporales entre dichos valores.

Los impuestos diferidos se calculan utilizando las tasas que se espera se aplicaran a las diferencias temporales cuando
se reviertan, con base en las leyes promulgadas o sustancialmente promulgadas a la fecha del reporte.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan si existe un derecho legalmente exigible para compensar
los activos y pasivos fiscales causados, y corresponden a impuesto a la utilidad gravado por la misma autoridad fiscal y
a la misma entidad fiscal, o sobre diferentes entidades fiscales, pero pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales
causados sobre una base neta o sus activos y pasivos fiscales se materializan simultaneamente.

Los activos diferidos se revisan a la fecha de reporte y se reducen en la medida en que la realizacion del
correspondiente beneficio fiscal ya no sea probable.

(9) Terreno, mobiliario y equipo-

El terreno, mobiliario y equipo se registran al costo de adquisicion menos depreciacion acumulada y pérdidas por
deterioro acumuladas para el mobiliario y equipo.

La depreciacién del mobiliario y equipo se calcula por el método de linea recta, con base en las vidas Utiles, estimadas
por la Administracion del Fideicomiso.

Las tasas anuales de depreciacion de los principales activos del Fideicomiso se mencionan a continuacion:

Tasa anual de
depreciacion

Mobiliario y equipo 10% y 20%
Equipo de computo 30%

Los gastos de mantenimiento y reparaciones menores se registran en los resultados cuando se incurren.

(h) Propiedades de inversion-
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Las propiedades de inversién son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o el incremento en su valor
(incluyendo las propiedades de inversion en construccion para dichos propésitos) y se vallian inicialmente al costo de
adquisicion, incluyendo los costos incurridos en la transaccion. Después del reconocimiento inicial, la propiedad de
inversion es medida subsecuentemente a su valor razonable con base en valuaciones de valuadores externos
independientes. Las valuaciones son desarrolladas por lo menos una vez al afio para asegurar el valor razonable de la
revaluacion de la propiedad de inversion. Las ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de
las propiedades de inversién se incluyen en la utilidad o pérdida en el periodo en que se originan.

Una propiedad de inversion se elimina al momento de la disposicién o cuando se retira permanentemente del uso y no
se esperan beneficios econémicos futuros de la disposicion. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja de la
propiedad (calculada como la diferencia entre los ingresos netos por disposicién integral y el valor en libros del activo)
se incluye en el estado consolidado de resultado integral en el periodo en que la propiedad se da de baja.

0 Instrumentos financieros
Reconocimiento y medicién inicial

Los activos y pasivos financieros inicialmente se reconocen cuando estos se originan. Todos los otros activos y pasivos
financieros se reconocen inicialmente cuando el Fideicomiso se hace parte de las disposiciones contractuales del
instrumento.

Un activo financiero (a menos que sea un deudor comercial sin un componente de financiamiento significativo) o pasivo
financiero se mide inicialmente al valor razonable mas, en el caso de una partida no medida al valor razonable con
cambios en resultados, los costos de transaccion directamente atribuibles a su adquisicion o emision. Un deudor
comercial sin un componente de financiamiento significativo se mide inicialmente al precio de la transaccion.

Clasificacién y medicion posterior
Activos financieros
En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido a: costo amortizado, a valor razonable con
cambios en otro resultado integral- inversidon en deuda, a valor razonable con cambios en otro resultado integral-
inversion en patrimonio, 0 a valor razonable con cambios en resultados.
Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial, excepto si el Fideicomiso cambia su

modelo de negocio por uno para gestionar los activos financieros, en cuyo caso todos los activos financieros afectados
son reclasificados el primer dia del primer periodo sobre el que se informa posterior al cambio en el modelo de negocio.

Un activo financiero debera medirse al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes y no estad medido
a valor razonable con cambios en resultados:

— el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para obtener flujos de efectivo contractuales; y
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— las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que
son Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Una inversion deberd medirse al valor razonable con cambios en otro resultado integral si se cumplen las dos
condiciones siguientes y no esta medido a valor razonable con cambios en resultados:

— el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra tanto obteniendo los
flujos de efectivo contractuales como vendiendo los activos financieros; y

— las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que
son Unicamente pagos del principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

En el reconocimiento inicial de una inversién de patrimonio que no es mantenida para negociacion, el Fideicomiso
puede realizar una eleccion irrevocable en el momento del reconocimiento inicial de presentar los cambios posteriores
en el valor razonable en otro resultado integral. Esta eleccion se hace individualmente para cada inversion.

Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en
otro resultado integral como se describe anteriormente, son medidos al valor razonable con cambios en resultados.
Esto incluye todos los activos financieros derivados. En el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar
irrevocablemente un activo financiero que de alguna otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo
amortizado o al valor razonable con cambios en otro resultado integral como al valor razonable con cambios en
resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incongruencia de mediciébn o reconocimiento que
surgiria en otro caso.

Activos financieros - Evaluacion del modelo de negocio:

El Fideicomiso realiza una evaluacién del objetivo del modelo de negocio en el que se mantiene un activo financiero a
nivel de cartera ya que este es el que mejor refleja la manera en que se gestiona el negocio y en que se entrega la
informacion a la gerencia. La informacion considerada incluye:

— las politicas y los objetivos sefialados para la cartera y la operacién de esas politicas en la practica. Estas
incluyen si la estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar ingresos por intereses contractuales, mantener un
perfil de rendimiento de interés concreto o coordinar la duracién de los activos financieros con la de los pasivos
que dichos activos estan financiando o las salidas de efectivo esperadas o realizar flujos de efectivo mediante la
venta de los activos;

— coémo se evalla el rendimiento de la cartera y como este se informa al personal clave de la gerencia del
Fideicomiso;
— los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos financieros mantenidos en el modelo

de negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos riesgos;

— como se retribuye a los gestores del negocio (por ejemplo, si la compensacion se basa en el valor razonable de
los activos gestionados o sobre los flujos de efectivo contractuales obtenidos); y
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— la frecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las razones de esas ventas y las
expectativas sobre la actividad de ventas futuras.

Las transferencias de activos financieros a terceros en transacciones que no califican para la baja en cuentas no se
consideran ventas para este proposito, de acuerdo con el reconocimiento continuo de los activos del Fideicomiso.

Los activos financieros que son mantenidos para negociacion o son gestionados y cuyo rendimiento es evaluado sobre
una base de valor razonable son medidos al valor razonable con cambios en resultados.

Activos financieros - Evaluacion de si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses:

Para propositos de esta evaluacién, el ‘principal’ se define como el valor razonable del activo financiero en el momento
del reconocimiento inicial. El ‘interés’ se define como la contraprestacion por el valor temporal del dinero por el riesgo
crediticio asociado con el importe principal pendiente durante un periodo de tiempo concreto y por otros riesgos y
costos de préstamo basicos (por ejemplo, el riesgo de liquidez y los costos administrativos), asi como también un
margen de utilidad.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los intereses, el Fideicomiso considera
los términos contractuales del instrumento. Esto incluye evaluar si un activo financiero contiene una condicion
contractual que pudiera cambiar el calendario o importe de los flujos de efectivo contractuales de manera que no
cumpliria esta condicién. Al hacer esta evaluacién, el Fideicomiso considera:

— hechos contingentes que cambiarian el importe o el calendario de los flujos de efectivo;
—  términos que podrian ajustar la razon del cupon contractual, incluyendo caracteristicas de tasa variable;
— caracteristicas de pago anticipado y prérroga; y

— términos que limitan el derecho del Fideicomiso a los flujos de efectivo procedentes de activos especificos (por
ejemplo, caracteristicas sin recurso).

Una caracteristica de pago anticipado es consistente con el criterio de Unicamente pago del principal y los intereses si
el importe del pago anticipado representa sustancialmente los importes no pagados del principal e intereses sobre el
importe principal, que puede incluir compensaciones adicionales razonables para la cancelacion anticipada del
contrato. Adicionalmente, en el caso de un activo financiero adquirido con un descuento o prima de su importe nominal
contractual, una caracteristica que permite o requiere el pago anticipado de un importe que representa sustancialmente
el importe nominal contractual mas los intereses contractuales devengados (pero no pagados) (que también pueden
incluir una compensacion adicional razonable por término anticipado) se trata como consistente con este criterio si el
valor razonable de la caracteristica de pago anticipado es insignificante en el reconocimiento inicial.

Activos financieros - Medicién posterior y ganancias y pérdidas:

Activos financieros al valor Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. Las ganancias y
razonable con cambios en pérdidas netas, incluyendo cualquier ingreso por intereses o dividendos, se
resultados reconocen en resultados.
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Activos financieros al costo
amortizado

Estos activos se miden posteriormente al costo amortizado usando el método del
interés efectivo. El costo amortizado se reduce por las pérdidas por deterioro. El
ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas por conversion de moneda
extranjera y el deterioro se reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida
en la baja en cuentas se reconoce en resultados.

Inversiones de deuda a
VRCORI (valor razonable
con cambios en otro
resultado integral)

Estos activos se miden posteriormente al valor razonable. El ingreso por intereses
calculado bajo el método de interés efectivo, las ganancias y pérdidas por
conversién de moneda extranjera y el deterioro se reconocen en resultados. Otras
ganancias y pérdidas netas se reconocen en otro resultado integral. En el momento
de la baja en cuentas, las ganancias y pérdidas acumuladas en otro resultado
integral se reclasifican en resultados.

Pasivos financieros - Clasificacién, medicion posterior y ganancias y pérdidas

Los pasivos financieros se clasifican como medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en
resultados. Un pasivo financiero se clasifica al valor razonable con cambios en resultados si esta clasificado como
mantenido para negociacién, es un derivado o es designado como tal en el reconocimiento inicial. Los pasivos
financieros al valor razonable con cambios en resultados se miden al valor razonable y las ganancias y pérdidas netas,
incluyendo cualquier gasto por intereses, se reconocen en resultados.

iv.

Los otros pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado usando el método de interés efectivo. El
costo por intereses y las ganancias y pérdidas por conversion de moneda extranjera se reconocen en resultados.
Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas también se reconoce en resultados.

El Fideicomiso participa en transacciones en las que transfiere los activos reconocidos en su estado de situacion
financiera, pero retiene todos o sustancialmente todos los riesgos y ventajas de los activos transferidos. En esos
casos, los activos transferidos no son dados de baja en cuentas.

Pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando sus obligaciones contractuales son pagadas o
canceladas, o bien hayan expirado. El Fideicomiso también da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando se
modifican sus condiciones y los flujos de efectivo del pasivo modificado son sustancialmente distintos. En este caso, se
reconoce un nuevo pasivo financiero con base en las condiciones nuevas al valor razonable.

En el momento de la baja en cuentas de un pasivo financiero, la diferencia entre el importe en libros del pasivo
financiero extinto y la contraprestacion pagada (incluidos los activos que no son en efectivo transferidos o los pasivos
asumidos) se reconoce en resultados.

Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacién, de manera que se presente en el estado de situacion
financiera su importe neto, cuando y solo cuando el Fideicomiso tenga, en el momento actual, el derecho, exigible
legalmente, de compensar los importes reconocidos y tenga la intencién de liquidar por el importe neto, o de realizar el
activo y liquidar el pasivo simultaneamente.

Instrumentos financieros derivados

187 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. '_‘-Grm:u::l!-r'.n'l‘l.nr

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Ano: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

El Fideicomiso mantiene instrumentos financieros derivados para cubrir su exposicion a las tasas de interés, los cuales
califican para la contabilidad de cobertura de flujos de efectivo. Los derivados se reconocen inicialmente a su valor
razonable y los costos de transaccion directamente atribuibles se reconocen en el estado de resultados integrales
cuando se incurren. Posteriormente al reconocimiento inicial, los derivados se miden a su valor razonable.

Cuando un instrumento derivado es designado como instrumento de cobertura de flujo de efectivo, la porcion efectiva
de los cambios en el valor razonable del derivado se reconoce en otros resultados integrales. Cualquier porcion
inefectiva de los cambios en el valor razonable del derivado son reconocidos directamente como ganancia o pérdida en
el estado de resultados.

El importe acumulado se mantiene en otros resultados integrales y se reclasifica al estado de resultados en el mismo
periodo en que los flujos de efectivo previstos cubiertos afectan el resultado o la partida cubierta afecta el resultado.

El Fideicomiso revisa los contratos que celebra para identificar la existencia de derivados implicitos. Los derivados
implicitos identificados se sujetan a una evaluacion para determinar si cumplen con las condiciones establecidas en la
normatividad para ser definidos como instrumentos derivados; en caso afirmativo, se separan del contrato anfitrion y se
valian a valor razonable.

Si el derivado implicito no puede ser designado como de cobertura, se clasifica con fines de negociacion, la ganancia o
pérdida en el valor razonable se reconoce en los resultados del periodo. Al 30 de septiembre de 2025, el Fideicomiso
no tiene derivados implicitos.
() Deterioro-

Activos financieros no derivados-

Instrumentos financieros y activos del contrato

El Fideicomiso reconoce correcciones de valor para pérdidas crediticias esperadas por:

— los activos financieros medidos al costo amortizado;
— las inversiones de deuda medidas al valor razonable con cambios en otro resultado integral; y
— activos del contrato.

El Fideicomiso mide las correcciones de valor por un importe igual a las pérdidas crediticias esperadas durante el
tiempo de vida del activo.

Las correcciones de valor por cuentas por cobrar comerciales y activos del contrato siempre se miden por un importe
igual al de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida.

Al determinar si el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial al estimar las pérdidas crediticias esperadas, el Fideicomiso considera la informacién razonable y sustentable
que sea relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esta incluye informacién y andlisis cuantitativos y
cualitativos, basada en la experiencia historica del Fideicomiso y una evaluacién crediticia informada incluida aquella
referida al futuro.
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El Fideicomiso asume que el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente si tiene una mora
de mas de 180 dias.

El Fideicomiso considera que un activo financiero esta en incumplimiento cuando:

— no es probable que el prestatario pague sus obligaciones crediticias por completo al Fideicomiso, sin recurso por
parte del Fideicomiso a acciones como la ejecucion de la garantia (si existe alguna); o
— el activo financiero tiene una mora de 180 dias 0 mas.

Las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida son las pérdidas crediticias que resultan de todos los
posibles sucesos de incumplimiento durante la vida esperada de un instrumento financiero.

Las pérdidas crediticias esperadas de doce meses son la parte de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo
de vida del activo que proceden de sucesos de incumplimiento sobre un instrumento financiero que estan posiblemente
dentro de los 12 meses después de la fecha de presentacion (o un periodo inferior si el instrumento tiene una vida de
menos de doce meses).

El periodo méximo considerado al estimar las pérdidas crediticias esperadas es el periodo contractual maximo durante
el que el Fideicomiso esta expuesto al riesgo de crédito.

Medicién de las pérdidas crediticias esperadas:
Las pérdidas crediticias esperadas son el promedio ponderado por probabilidad de las pérdidas crediticias.

Las pérdidas crediticias se miden como el valor presente de las insuficiencias de efectivo (es decir, la diferencia entre el
flujo de efectivo adeudado a la entidad de acuerdo con el contrato y los flujos de efectivo que el Fideicomiso espera
recibir).

Las pérdidas crediticias esperadas son descontadas usando la tasa de interés efectiva del activo financiero.
Activos financieros con deterioro crediticio:

En cada fecha de presentacion, el Fideicomiso evalla si los activos financieros registrados al costo amortizado y los
instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otro resultado integral tienen deterioro crediticio. Un activo
financiero tiene ‘deterioro crediticio’ cuando han ocurrido uno 0 mas sucesos que tienen un impacto perjudicial sobre los
flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero.

Evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes datos observables:

— dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario;

— una infraccién del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de mora de mas de 180 dias;

— la reestructuracién de un préstamo o adelanto por parte del Fideicomiso en términos que este no consideraria
de otra manera;

— se esta convirtiendo en probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma de reorganizacion
financiera; o

— la desaparicion de un mercado activo para el activo financiero en cuestion, debido a dificultades financieras.
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Presentacion de la correccién de valor para pérdidas crediticias esperadas en el estado de situacion financiera:

Las correcciones de valor para los activos financieros medidos al costo amortizado se deducen del importe en libros
bruto de los activos.

En el caso de los instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otro resultado integral, la correccién de
valor se carga a resultados y se reconoce en otro resultado integral.

Castigo

El importe en libros bruto de un activo financiero se castiga cuando el Fideicomiso no tiene expectativas razonables de
recuperar un activo financiero en su totalidad o una porciéon del mismo. En el caso de los clientes individuales, la
politica del Fideicomiso es castigar el importe en libros bruto cuando el activo financiero tiene una mora de més de 180
dias con base en la experiencia histérica de recuperaciones de activos similares. En el caso de los clientes empresa, el
Fideicomiso hace una evaluacién individual de la oportunidad y el alcance del castigo con base en si existe 0 no una
expectativa razonable de recuperacion. El Fideicomiso no espera que exista una recuperacion significativa del importe
castigado. No obstante, los activos financieros que son castigados podrian estar sujetos a actividades a fin de cumplir
con los procedimientos del Fideicomiso para la recuperacion de los importes adeudados.

i Activos no financieros

En cada fecha de presentacién, el Fideicomiso revisa los importes en libros de sus activos no financieros
(principalmente propiedades de inversién medidos a Fair Value) para determinar si existe algun indicio de deterioro. Si
existen tales indicios, entonces se estima el importe recuperable del activo.

Para propositos de evaluacion del deterioro, los activos son agrupados en el Fideicomiso de activos mas pequefio que
genera entradas de efectivo a partir de su uso continuo que son, en buena medida, independientes de las entradas de
efectivo derivados de otros activos o unidades generadoras de efectivo.

El importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es el mayor valor entre su valor en uso y su valor
razonable, menos los costos de venta. El valor en uso se basa en los flujos de efectivo futuros estimados a su valor
presente usando una tasa de descuento antes de impuestos que refleja las evaluaciones actuales del mercado sobre el
valor temporal del dinero y los riesgos especificos que puede tener en el activo o la unidad generadora de efectivo.

Se reconoce una pérdida por deterioro si el importe en libros de un activo o UGE excede su importe recuperable. Las
pérdidas por deterioro se reconocen en resultados.

Una pérdida por deterioro del valor reconocida en la plusvalia no se revertira. Para los otros activos, una pérdida por
deterioro se revierte solo mientras el importe en libros del activo no exceda al importe en libros que podria haberse
obtenido, neto de amortizacion o depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro del valor para
dicho activo.

(k) Provisiones-
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El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la Administracién, provisiones de pasivo por aquellas
obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestacién de servicios es virtualmente ineludible y
surge como consecuencia de eventos pasados, principalmente de servicios profesionales recibidos.

) Participacion de los trabajadores en la
utilidad (PTU)

La PTU causada en el afio se determina de conformidad con las disposiciones fiscales vigentes. Bajo la legislacion
fiscal vigente, las empresas estan obligadas a compartir el 10% de su utilidad fiscal con sus empleados.

(m) Depésitos en garantia de arrendatarios-

El Fideicomiso adquiere depdsitos reembolsables de sus inquilinos, denominados en pesos, como garantia de los
pagos de arrendamiento por cierto periodo, el cual cominmente es de 2 a 3 meses. Estos depdsitos se contabilizan
como un pasivo financiero de largo plazo y se reconocen inicialmente al costo.

(n) Arrendamientos

Al inicio de un contrato, el Fideicomiso evalUa si un contrato es, o contiene, un contrato de arrendamiento. Un contrato
es, 0 contiene, un arrendamiento si el contrato transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado por un
periodo de tiempo a cambio de una contraprestacion.

Para clasificar cada arrendamiento, el fideicomiso realiza una evaluacion general de si el arrendamiento transfiere o no
sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo subyacente. Si este es el caso, el
arrendamiento es un arrendamiento financiero; sino es asi, es un arrendamiento operativo. Como parte de esta
evaluacion, el fideicomiso considera ciertos indicadores como por ejemplo si el arrendamiento cubre la mayor parte de
la vida econémica del activo.

Para evaluar si un contrato transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado, el Fideicomiso utiliza la
definicion de arrendamiento de la NIIF 16.

(o) Reconocimiento de ingresos-

Los arrendamientos se clasifican en funcién de la medida en que los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
bien objeto del contrato recaen con el Fideicomiso o con el inquilino. El Fideicomiso ha determinado, basandose en una
evaluacién de los términos y condiciones de los acuerdos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de estos bienes y, por lo tanto, los clasifica como arrendamientos operativos.

Los ingresos de los contratos de arrendamiento se reconocen durante la vigencia de los mismos conforme se otorga el
derecho de uso del bien.

Los ingresos por arrendamientos que son clasificados como operativos reconocidos contablemente, son
sustancialmente iguales a aquellos determinados reduciendo los incentivos otorgados, tales como periodos de gracia, y
gue se reconocen en linea recta durante el plazo del arrendamiento (el cual inicia con la firma del contrato de
arrendamiento), excepto por las rentas contingentes (tales como la inflacion), las cuales se reconocen cuando se
presentan.
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El plazo del arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales por los cuales el
arrendatario tiene la opcion de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la administracion tiene una certeza
razonable de que el arrendatario ejercera la opcion.

Los ingresos por servicios de mantenimiento y estacionamiento se reconocen conforme se devengan y prestan los
servicios.

La tabla que se muestra en la hoja siguiente provee informacién sobre la naturaleza y la oportunidad de satisfaccion de
las obligaciones a cumplir en contratos de clientes, incluyendo los términos significativos de pago y las
correspondientes politicas de reconocimiento de ingresos.

Tipo de servicio

Naturaleza y oportunidad de la satisfaccion de
las obligaciones a cumplir, incluyendo los
términos significativos de pago

Politica de reconocimiento de
ingresos

Ingresos por
mantenimiento

Representa los ingresos por mantenimiento. La
obligacion de desempefio se satisface en punto
en el tiempo, en el momento en el que se presta
el servicio.

Las facturas se emiten cuando se presta el
servicio y son pagaderas usualmente con
transferencias al momento que el arrendatario
recibe el servicio.

Los ingresos relacionados con
el mantenimiento se reconocen
en el estado de resultados
integrales al momento de la
prestacion del servicio.

El Fideicomiso actia como
principal.

Ingresos por
estacionamiento

Representa el ingreso por prestacion de servicio
de estacionamiento.

La obligacion de desempefio se satisface en un
punto en el tiempo, en el momento en el que se
presta el servicio.

Las facturas se emiten los primeros dias del mes
y son pagaderas usualmente con transferencias.

Los ingresos relacionados con

el estacionamiento se
reconocen en el estado de
resultados integrales al

momento de la prestacion del
servicio.
El Fideicomiso actia como
principal.

(P)

Contingencias-

Las obligaciones o pérdidas importantes relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable que sus
efectos se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacion.

Si no existen elementos razonables, se incluye su revelacién en forma cualitativa en las notas a los estados financieros
consolidados. Los activos o ingresos contingentes se reconocen hasta el momento que exista certeza de su realizacién.

(@) Informacién por segmentos-
Los resultados por segmento que son reportados por la alta gerencia del Fideicomiso (tomadores de las decisiones)

incluyen las partidas que son directamente atribuibles a un segmento, asi como aquellas que pueden ser identificadas y
alojadas sobre una base razonable.
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Las propiedades comerciales en las cuales la mayoria de sus locatarios estén enfocados al negocio de moda, ropa y
accesorios se les denominara Fashion Mall, aquellas en donde sus locatarios estén mas enfocados a la prestacion de
servicios y que cuentan con una tienda de autoservicio seran denominados Power Center y finalmente las propiedades
de menores dimensiones enfocadas a servicios seran denominadas Community Center.

(r Utilidad por CBFI-

La utilidad neta por CBFI bésica y diluida se calculé dividiendo la utilidad neta del periodo entre el promedio ponderado
de CBFI's con derechos econdmicos.

(s) Ingresos por linea de recta

Corresponde al periodo de gracia que otorga el Fideicomiso a sus arrendatarios para la adecuacion de los inmuebles
arrendados el cual es de 30 a 90 dias. Se amortiza en linea recta con base al periodo del contrato de arrendamiento y
es presentada en los estados de resultados integrales en el rubro de ingresos por arrendamiento.

Al 30 de septiembre de 2025, la proporcidn a corto plazo representa los meses del periodo de gracia que se devengara
durante el ejercicio 2025. El importe del periodo de gracia se presenta en el renglén de otras cuentas por cobrar
conforme a NIIF 16.
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[813000] Notas - Informacion financiera intermedia de conformidad con la NIC
34

Informacion a revelar sobre informacién financiera intermedia [bloque de texto]

Banco Actinver, SA., Institucion de Banca M ultiple
Fideicomiso Irrevocable Namero 6206 y Subsidiarias
Notas a los estados financier os consolidados condensados inter medios
Por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de septiembre de 2025
(No auditados, cifras en miles de pesos)

1. Informaciéon General

FibraShop (“FSHOP”) es un Fideicomiso de Inversidén en Bienes Raices cuyo fiduciario es Banco Actinver, S.A.
IBM (Fiduciario) y su representante comun es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero. Su
actividad principal es adquirir bienes que se destinen al arrendamiento y desarrollo de inmuebles de uso
comercial, con domicilio en Avenida Prolongacion Paseo de la Reforma 1196, Piso 16, Col. Lomas de Santa Fe,
Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348

FibraShop, como un Fideicomiso de Inversiones en Bienes Raices (“FIBRA”), califica para ser tratado como una
entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos los
ingresos de la conduccidn de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”) y el Fideicomiso no esta sujeto a Impuesto Sobre la Renta en
México. Para mantener el estado de FIBRA, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (“SHCP”) establecio, en
los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”) vigentes al 31 de diciembre de 2015 que
el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus
CFBIs. Los CBFIs cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra FSHOP13, los cuales fueron
ofertados publicamente el 24 de julio de 2013, obteniéndose un precio de colocacion por CBFlI de 17.50
pesos.

2. Basesdepreparacion
(a) Declaracion de cumplimiento

Estos estados financieros consolidados se prepararon conforme a los requisitos de las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (“NIIF”) emitidas por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por
sus siglas en inglés). Estos estados financieros consolidados corresponden a FibraShop y a sus entidades
controladas, en adelante FSHOP.

FSHOP ha elegido presentar un solo estado consolidado de resultados integrales y presenta sus gastos por
naturaleza.

Los flujos de efectivo de sus actividades de operacidn se informan bajo el método indirecto. Los ingresos por
arrendamiento de propiedades, junto con los depdsitos recibidos y pagados, se tratardan como flujos de
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efectivo de actividades de operacion. Las adquisiciones de propiedades de inversién se divulgan como flujos
de efectivo de actividades de inversion, ya que reflejan de manera mas precisa las actividades comerciales de
FSHOP.

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

Estos estados financieros condensados consolidados se prepararon conforme a NIC 34 Informacién Financiera
Intermedia. Las Notas explicativas se incluyen para revelar los eventos y las transacciones significativas para
entender el desempefio de FSHOP. Los estados condensados consolidados trimestrales que se presentan no
contienen toda la informacidn y revelaciones requeridas en los estados financieros consolidados anuales.

El 20 de octubre de 2025, el Comité Técnico de FSHOP aprobd la presentacion de estos estados financieros
condensados consolidados correspondientes al tercer trimestre de 2025.

(b) Criterios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios exige que la Administracion
realice estimaciones y supuestos que afectan la aplicacién de las politicas contables, los importes reportados
de activos y pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y criterios se evallan continuamente y se basan en la
experiencia y gestiones de la Administraciéon asi como de otros factores, incluidas expectativas razonables
sobre eventos futuros. La Administracion considera que las estimaciones utilizadas en la preparacién de los
estados financieros condensados consolidados intermedios son razonables. Los resultados reales pueden
diferir de dichas estimaciones y por lo tanto, es posible, sobre la base del conocimiento existente, que los
resultados dentro del proximo afio financiero sean diferentes de nuestros supuestos y estimaciones, que
podria dar lugar a un ajuste a los importes previamente reportados de activos y pasivos.

En la preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios, la Administracion adopté
las politicas contables que se describen en las presentes notas, las cuales seran aplicadas de manera
consistente hacia adelante, salvo que existan cambios importantes en las condiciones econémicas o en las
actividades de FSHOP que justifiquen un cambio en alguna de ellas. Las notas a los estados financieros
consolidados establecen areas que involucran un grado de mayor criterio complejidad o areas donde las
suposiciones son importantes para el informe financiero consolidado, como son la estimacién del valor
razonable de propiedades de inversion, la estimacion de cuentas de cobro dudoso, entre otras.

(c) Informacién comparativa

La NIC 34 requiere estados de utilidad integral, de variaciones en el capital contable, de flujos de efectivo para
los periodos intermedios comparativos (del periodo y acumulado) del afio financiero anterior.

(d) Estacionalidad de Operaciones

Existen fluctuaciones estacionales para las operaciones de FibraShop dadas las caracteristicas de las
propiedades y los contratos de arrendamiento en periodos tales como vacaciones de verano, época
decembrina, principalmente.
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3. Resumen de las Politicas Contables Significativas

Las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de los estados financieros condensados
consolidados intermedios son consistentes con las utilizadas en la preparacién de los estados financieros
consolidados por el periodo 1 de enero al 30 de septiembre de 2025.

Bases de consolidacion

Los estados financieros consolidados de FSHOP incorporan los activos y pasivos de las entidades controladas
por FSHOP al cuarto trimestre de 2024. Se eliminan los efectos de los balances y transacciones dentro del
grupo y todos los ingresos y gastos no realizados derivados de transacciones dentro del grupo al preparar los
estados financieros consolidados. Las entidades controladas son aquellas entidades sobre cuyas principales
politicas financieras y de operacién FSHOP tiene la potestad de regir. Cuando se obtiene el control de una
entidad durante un afio, sus resultados se incluyen en el estado de resultados integrales consolidados desde
la fecha en que se inicié el control. Cuando el control de una entidad cesa durante el afio, se incluyen
resultados para la parte del afio durante la que existié control.

Informacioén financiera por segmentos

Los segmentos de operacién se identifican segun informes internos sobre los componentes del Grupo que
estan siendo revisados por la alta direccion y que han sido identificados como los principales encargados de la
toma de decisiones operativas, para asignar recursos a segmentos y evaluar su desempefio.

Las propiedades comerciales que la mayoria de sus locatarios estén enfocados al negocio de moda, ropa y
accesorios se les denominara Fashion Mall, aquellas en donde sus locatarios estén mds enfocados a la
prestacion de servicios y que cuentan con una tienda de autoservicio seran denominados Power Center y
finalmente las propiedades de menores dimensiones enfocadas a servicios seran denominadas Community
Center.

La informacion sobre activos de inversion y segmentos se basa en la informacién financiera derivada de la
aplicacion de las principales politicas contables.

RECONOCIMIENTO DE INGRESOS

Los ingresos por ventas se cuantifican a valor razonable de la contraprestacién recibida o por recibir. Se
reconocen ingresos de ventas para cada fuente de ingresos por ventas principal de la siguiente manera:

Ingresos por arrendamientos

Los ingresos por arrendamientos de propiedades de inversidén se reconocen como ingresos de ventas en los
estados financieros en términos de los contratos de arrendamiento con los arrendatarios y en forma lineal
durante el periodo de cada arrendamiento.

Se pueden ofrecer incentivos a los arrendatarios para que celebren contratos de arrendamiento operativos no
cancelables. Estos incentivos pueden asumir varias formas, incluso periodos sin pago de arrendamiento,
rentas escalonadas y variables, entre otros.

Ingresos por mantenimiento
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Los ingresos por mantenimiento de las propiedades de inversidon derivan esencialmente del costo de
mantenimiento de las propiedades comerciales que son cobrados a los arrendatarios para el correcto
funcionamiento y adecuada manutencion de las plazas comerciales.

Otros ingresos

Otros ingresos comprenden pagos recibidos en relacién con la terminacién de contratos de arrendamiento,
asi como cualquier otro ingreso extraordinario que se llegue a presentar en el curso de las operaciones de
FSHOP.

Participacion en Asociadas

La Norma Internacional de Contabilidad 28 (“NIC 28”) Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos,
establece las bases para la contabilidad de las inversiones en asociadas, asi como los requerimientos para la
aplicacion del método de la participacidon al contabilizar las inversiones en asociadas y negocios conjuntos.

La Norma se aplica a todas las entidades que sean inversores con control conjunto de una participada o
tengan influencia significativa.

1. Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Septiembre 2025 Dic 2024
Efectivo en cuentas bancarias 184,453 233,223
Fondo de reserva para servicio de 260,730 284,019
deuda
Inversiones en valores 3,676 95,993
Total de efectivo y equivalentes 448,859 613,235
de efectivo

2. Cuentas por cobrar

Septiembre 2025 Dic 2024
Clientes 454,695 483,088
Estimacion para cuentas de (28,827) (28,827)
cobro dudoso
Total de cuentas por cobrar 425,868 454,261

3. Impuesto al valor agregado por recuperar

Septiembre 2025 Dic 2024
IVA por recuperar 181,057 289,865
Otros impuestos por 5458 5,294
recuperar
Total de impuestos a favor 186,515 295,159
Otras cuentas por cobrar* 414,884 471,011
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*Larenegociacion del monto por laliquidacion del inmueble Puerta la Victoria determiné un saldo a favor de FibraShop por 292.70 millones de pesos, en noviembre
de 2020. El 9 de julio de 2021, se recibi6 la notificacion de emplazamiento de la demanda instaurada en contra de FibraShop por parte del vendedor del centro
comercia “PuertalLa Victoria’. En dicha demanda manifiestan principalmente su desacuerdo respecto del ajuste a precio que se debi6 realizar al cierre del 2020. La
controversia con el vendedor contindia desarrollandose, en cuando existainformacion relevante el respecto, sera revelada.

4. Propiedades de inversién

Al 30 de septiembre de 2025, el portafolio de propiedades de inversion de FSHOP (tomando en cuenta
tnicamente el GLA propiedad de FSHOP) esta conformado por 19 inmuebles.

Septiembre 2025 Dic 2024
Propiedades de inversion 29,576,745 28,833,394
Mobiliario y equipos netos 110,254 114,551
Total 29,686,999 28,947,945

5. Swap de tasa de interés

Los swaps de tasa de interés cumplen los criterios para ser reconocidos contablemente como una cobertura y
cubre hasta 1,438.94 millones de pesos del crédito sindicado de La Perla, por lo que se han clasificado como
cobertura de flujos de efectivo. Los préstamos y los swaps de tasa de interés tienen los mismos términos
criticos.

El valor razonable de dichos instrumentos al 30 de septiembre de 2025, ha sido reconocido dentro de otros
resultados integrales como ganancia no realizada en swaps de tasa de interés.

Institucion Fecha de Valor razonable Valor razonable
Financiera vencimiento septiembre 2025 Diciembre 2024
BBVA 28/11/2025 (4,774) (1,583)

6. Operaciones y saldos con partes relacionadas

3T 2025 3T 2024
Servicios de asesoria Fibra 21,034 21,868
Shop Portafolios Inmobiliarios
S.C.

Los saldos con partes relacionadas al 30 de septiembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024 se integran como
sigue:

septiembre 2025 Dic 2024

Cuentas por pagar Fibra Shop 27,835 25,098
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Portafolios Inmobiliarios

7. Pasivos Acumulados

Intereses devengados
pendientes de pago

Otros pasivos acumulados

Impuesto sobre traslado de
dominio

Total pasivos acumulados

8. Capital Contribuido

septiembre 2025

52,307

131,286

183,593

Dic 2024

89,775

247,286

174,589

511,650

Los CBFls emitidos por FSHOP otorgan a sus titulares el derecho a una parte de los beneficios, productos vy, si
corresponde, valor residual de los activos o derechos de FSHOP, y del producto de la venta de activos o
derechos de los bienes o fondo del fideicomiso, conforme a los términos establecidos en el Contrato de
Fideicomiso. Al 30 de septiembre de 2025, el capital se integra por 677,498,809 CBFls en circulacion.

9. Informacién Financiera por segmentos

A continuacion, se presenta la informacidn financiera por segmentos con informacién correspondiente al

tercer trimestre de 2025.

CONCEPTO Ingresos totales
Centros de

. 269,213
Vida
Fashion Mall 190,008
Power Center 177,083
(@ it

ommunity 20,019
Center
Totales 656,323

10. Utilidad por CBFI

Gastos totales

Inversion en
activos (miles de
pesos)

50,754 12,364,500
34,887 8,076,140
38,771 8,218,599
4,477 917,605
128,899 29,576,745

Area rentada (GLA)

212,489

201,728
311,229

25,937
751,383

Ingresos promedio
por m2

422

314
190

257
1,183
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A continuacién, se presenta la utilidad contable por certificado bursatil fiduciario FSHOP correspondiente a los

ultimos periodos reportados:

Utilidad
CONCEPTO 3T 2025 2T 2025 1T 2025 AT 2024 3T 2024
CBFIs con derechos econémicos 637,115,444 |637,115,444 |637,115,444 (637,115,444 |637,115,444
Utilidad integral del periodo (miles) |164.40 170.69 150.46 170.86 152.76
Utilidad por CBFI (pesos) 0.2580 0.2679 0.2362 0.2682 0.2398

ElGrm:u::ul!-r'.n'l‘l.lr

Consolidado

11. Distribuciones pagadas o dispuestas

El Comité Técnico de FSHOP ha determinado el pago de distribuciones trimestrales a los tenedores de los
CBFI’s, durante el periodo reportado se realizé una distribucion por un monto total de 105 mdp de pesos
(0.1648 por CBFI), correspondiente al segundo trimestre de 2025.

12. Administracién de capital y de los riesgos financieros

Los objetivos y las politicas de la administracion de los riesgos financieros del Grupo son establecidos por su
Comité Técnico, de conformidad con su estatuto.

13. Compromisos y pasivos contingentes
A la fecha del balance no se tienen compromisos y pasivos contingentes adicionales por revelar.
14. Informacidn de partes relacionadas

A continuacion, se detallan las partes relacionadas con FSHOP mas importantes:

Grupo Cayodn y Grupo FREL fueron cedentes del portafolio inicial de inversiones de FibraShop conforman el
Fideicomiso de Control. Dichos Grupos continuaran contribuyendo con su experiencia en el sector a la
generacion de nuevas oportunidades de inversion para FibraShop. Mediante el referido contrato de
Fideicomiso de Control, FibraShop cuenta con el derecho de preferencia para la adquisicién de inmuebles
desarrollados por los dos grupos, operaciones que deberan ser aprobadas por el Comité Técnico, con el voto
favorable de la mayoria de los consejeros Independientes. Adicionalmente, dicho Fideicomiso de Control
comprende una clausula de no competencia.

15. Eventos subsecuentes

No hay eventos subsecuentes que revelar a la fecha del reporte.
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Descripcion de sucesos y transacciones significativas

Eventos Relevantes

SUSTITUCION Y DESIGNACION

DE NUEVO FIDUCIARIO

En seguimiento al compromiso de FibraShop con la transparencia, el fortalecimiento del gobierno corporativo
y la proteccion del patrimonio del Fideicomiso, durante el segundo y tercer trimestre de 2025 se llevaron a cabo eventos clave relacionados con la
figura del fiduciario:

1. Remocion de CIBanco como fiduciario (01 de julio de 2025).

2. Designacién de Banco Actinver como nuevo fiduciario (03 de julio de 2025).

3. La firma del convenio de sustitucion fiduciaria con Actinver (21 de julio de 2025).

4. Modificacion del macrotitulo ante el Registro Nacional de Valores (13 de octubre de 2025).

Respecto al dltimo punto, se confirma que FibraShop ha concluido satisfactoriamente los tramites
administrativos correspondientes para actualizar la informacion del macrotitulo en el Registro Nacional de Valores, reflejando oficialmente la
sustitucion del fiduciario.

Esta modificacion garantiza que la figura fiduciaria actual (Banco Actinver) quede debidamente reconocida
por las autoridades regulatorias, asegurando la continuidad juridica y operativa del Fideicomiso conforme a las disposiciones aplicables.

FORTALECIMIENTO DEL BALANCE

ESTRUCTURA DE LA DEUDA

Recientemente, se anuncié el plan de refinanciamiento de FibraShop , el cual tuvo como objetivo fortalecer la
estructura de deuda, optimizar el perfil de vencimientos y mantener una posicion financiera soélida y flexible.

201 de 207



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: FSHOP Trimestre: 3  Afo: 2025

FSHOP Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

El plan consistié, por un lado, en la emisién de un bono por 700 millones de pesos, con vencimiento a cinco
afios y, por otro lado, en la contratacién de un crédito sindicado por 6,600 millones de pesos, dividido en dos tramos: un crédito revolvente de 1,600
millones de pesos y un crédito simple de 5,000 millones de pesos.

Con estas operaciones, FibraShop logré extender vencimientos significativos al afio 2027, lo que permitira
enfocar los esfuerzos en los préximos afios en seguir fortaleciendo su posicion financiera y operativa.

Considerando la nueva estructura de deuda, el nivel de apalancamiento se mantiene por debajo del 40%,
situandose incluso en niveles mas solidos que los observados en 2019 ( pre-pandemia ).

Como resultado, se alcanzaron tres objetivos clave:

i) extender el perfil de vencimientos,

ii ) eliminar la concentracion de vencimientos en fechas especificas, y

iii ) mejorar las condiciones financieras en términos de tasas, garantias y flexibilidad.

En este contexto, Banco Scotiabank propuso ampliar el monto del crédito revolvente de 220 millones a 280
millones de pesos , por un plazo adicional de tres afios, reafirmando su confianza en la solidez y desempefio financiero de FibraShop .

Por su parte, Banco Mifel otorgd un crédito simple por 100 millones de pesos a un plazo de 10 afios,
recursos que se destinaron a apoyar la operacion y fortalecer la liquidez del Fideicomiso, consolidando asi la relacion de largo plazo con la
institucion.

Estas acciones reflejan el compromiso de FibraShop con una gestion financiera prudente, eficiente y
alineada con las mejores practicas del mercado, reforzando su capacidad para continuar creciendo de manera sostenible.

Cabe destacar que con estos financiamientos seguimos en cumplimiento de los covenants , manteniendo
indicadores de apalancamiento y cobertura dentro de los parametros mas sélidos del sector, lo que refleja la disciplina financiera y la confianza que el
mercado mantiene en FibraShop .

SIGUIENTES PASOS

Estamos considerando llevar a cabo la re-apertura del bono FSHOP 25 U por un monto aproximado de 1,200
mdp con la finalidad de pagar la linea de crédito revolvente, reforzando la estructura financiera de FibraShop y consolidando la confianza de los
inversionistas institucionales en la solidez y desempefio del portafolio. Con lo anterior:
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1.Fortalecemos la estructura de deuda:

Disminuimos el saldo de la deuda, reducimos concentracion de vencimientos y extendemos la curva de
vencimientos, mejorando el perfil financiero de FibraShop .

2.Mantenemos flexibilidad financiera:

Liberamos la linea de crédito revolvente disponible y no dispuesta por un monto de 1,200 mdp , lo que
garantiza capacidad de respuesta ante nuevas oportunidades o necesidades operativas.

3.Vencimiento de bono FSHOP 17-2:

Reducimos el riesgo de financiamiento sobre todo de la deuda bursétil para el bono FSHOP 17- 2.( 1,600
mdp ).

4 Diversificamos fuentes de fondeo:

Combinamos financiamiento bancario y bursatil, disminuyendo riesgos de concentracion y fortaleciendo la
relacion con inversionistas institucionales.

5.Liberamos reservas y fortalecemos el flujo operativo:

La transaccion permite optimizar la liquidez, generando mayor flexibilidad para atender compromisos, pagar
deuda y/o seguir creciendo.
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Dividendos pagados, acciones ordinarias

Dividendos pagados, otras acciones

Dividendos pagados, acciones ordinarias por accion

0.0

Dividendos pagados, otras acciones por accion

0.0
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[815100] Anexo AA - Desglose de Pasivos

Institucion

Numero de contrato

Tipo de crédito (revolvente,
pago a vencimiento, pagos
constantes)

Moneda

refinanciamiento al

Prelacién
de pago

Fecha de
firma de
contrato

Fecha de
vencimiento

Determinacion
de tasa de
referencia

Tasa
de
interés

Descripcion de la

garantia o

caracteristicas

relevantes

Lineade
crédito inicial

Saldo
insoluto

Saldo insoluto (Detalle)intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje]

0a6
Meses
[Miembro]

7al2
Meses
[Miembro]

13a18
Meses
[Miembro]

19a36
Meses
[Miembro]

Intereses
devengados no
pagados al cierre
del trimestre en
moneda nacional

37 Meses o
méas
[Miembro]

Porcentaje Meses
de la deuda de
total atraso
(capital
o
interés)

BBVA MEXICO SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 THEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 460000000 460000000 0 0 [ 460000000 0 0 0.0145 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE

BANCA MIFEL SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 TIEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 110000000 110000000 0 0 [ 110000000 0 0 0.0035 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE

BANCOPPEL SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 TIEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 110000000 110000000 0 0 0 110000000 0 0 0.0035 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE

BANCO DE BAJIO SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2023-10- 2031-10-24 TIE + 250 10.54 HIPOTECARIA 728500000 728500000 26000000 36500000 40500000 151000000 474500000 0 0.023 0
BANCARIO 24 PUNTOS

BANCO MONEX SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 TIEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 229425000 229425000 1150000 2300000 5175000 55200000 165600000 0 0.0072 0
BANCARIO 10 PUNTOS

BANCA MIFEL SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 THEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 339150000 339150000 1700000 3400000 7650000 81600000 244800000 0 0.0107 0
BANCARIO 10 PUNTOS

BBVA MEXICO SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 TIEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 1436400000 1436400000 7200000 14400000 32400000 345600000 1036800000 0 0.0453 0
BANCARIO 10 PUNTOS

BANCO MONEX SA IBM CREDITO CREDITO SINDICADO MXN NO NINGUNA 2024-11- 2029-11-20 TIE + 220 10.23 HIPOTECARIA 197625000 197625000 1392000 1988000 2734000 12287000 179224000 0 0.0062 0
BANCARIO 20 PUNTOS

BBVA MEXICO SA IBM CREDITO CREDITO SINDICADO MXN NO NINGUNA 2024-11- 2029-11-20 TIE + 220 10.23 HIPOTECARIA 953543000 953543000 6715000 9593000 13190000 59285000 864760000 0 0.0301 0
BANCARIO 20 PUNTOS

SCOTIA BANK INVERLAT IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-07- 2028-07-31 TIE + 245 10.54 HIPOTECARIA 280000000 280000000 0 0 [ 280000000 0 0 0.0088 0
BANCARIO REVOLVENTE 31 PUNTOS
REVOLVENTE

BANCO MONEX SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 TIEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 70000000 70000000 0 0 [ 70000000 0 0 0.0022 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE

BANCO VE POR MAS SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 THEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 678300000 678300000 3400000 6800000 15300000 163200000 489600000 0 0.0214 0
BANCARIO 10 PUNTOS

BANCO MULTIVA SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 THEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 718200000 718200000 3600000 7200000 16200000 172800000 518400000 0 0.0227 0
BANCARIO 10 PUNTOS

ICBC MEXICO SA CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 THEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 229425000 229425000 1150000 2300000 5175000 55200000 165600000 0 0.0072 0
BANCARIO 10 PUNTOS

BANCO DE BAJIO SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2024-06- 2027-10-26 TIIE + 200 10.01 HIPOTECARIA 150000000 150000000 33333000 33333000 33333000 50001000 0 570000 0.0047 0
BANCARIO 26 PUNTOS

NACIONAL FINANCIERA SNC CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 THEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 110000000 110000000 0 0 0 110000000 0 0 0.0035 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE

NACIONAL FINANCIERA SNC CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 TIEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 339150000 339150000 1700000 3400000 7650000 81600000 244800000 0 0.0107 0
BANCARIO 10 PUNTOS

BANCOMEXT S.N.C CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 THEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 110000000 110000000 0 0 0 110000000 0 0 0.0035 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE

BANCOPPEL SA IBM CREDITO CREDITO SINDICADO MXN NO NINGUNA 2024-11- 2029-11-20 TIE + 220 10.23 HIPOTECARIA 197625000 197625000 1392000 1988000 2734000 12287000 179224000 0 0.0062 0
BANCARIO 20 PUNTOS

NACIONAL FINANCIERA SNC CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2023-07- 2027-07-14 TIIE + 235 10.38 HIPOTECARIA 368000000 368000000 0 16000000 0 352000000 0 0 0.0116 0
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Institucion Nimero de contrato Tipo de crédito (revolvente, Moneda Cléausula de Prelacién Fecha de Fecha de Determinacion Descripcion de la Lineade Intereses Porcentaje
pago a vencimiento, pagos refinanciamiento al firma de vencimiento de tasa de garanllla o crédito inicial insoluto 13a18 19236 37 Meses o devengados no de ladeuda
constantes) vencimiento contrato referencia caracteristicas 2 pagados al cierre atraso
levantes Meses Meses Meses Meses mas del trimestre en (capital
re [Miembro] [Miembro] [Miembro] [Miembro] [Miembro]
moneda nacional o
interés)
BANCARIO 14 PUNTOS
BANCO SANTANDER MEXICO CREDITO CREDITO BANCARIO MXN Sl NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 THEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 110000000 110000000 0 0 0 110000000 0 0 0.0035 0
SA IBM BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE
BANCOPPEL SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 THEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 339150000 339150000 1700000 3400000 7650000 81600000 244800000 0 0.0107 0
BANCARIO 10 PUNTOS
BANCOMEXT S.N.C CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 TIEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 339150000 339150000 1700000 3400000 7650000 81600000 244800000 0 0.0107 0
BANCARIO 10 PUNTOS
ICBC MEXICO SA CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 TIEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 70000000 70000000 0 0 0 70000000 0 0 0.0022 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE
BANCO SANTANDER MEXICO CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-06- 2030-06-10 TIEF+ 249 10.34 HIPOTECARIA 339150000 339150000 1700000 3400000 7650000 81600000 244800000 0 0.0107 0
SA IBM BANCARIO 10 PUNTOS
BANCO VE POR MAS SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN Sl NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 THEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 220000000 220000000 0 0 0 220000000 0 0 0.0069 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE
BANCA MIFEL IBM CREDITO CREDITO SINDICADO MXN NO NINGUNA 2024-11- 2029-11-20 TIE + 220 10.23 HIPOTECARIA 558292000 558292000 3932000 5617000 7723000 34711000 506309000 0 0.0176 0
BANCARIO 20 PUNTOS
BANCO MULTIVA SA IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN SI NINGUNA 2025-06- 2028-06-10 TIEF+ 249 10.28 HIPOTECARIA 230000000 230000000 0 0 0 230000000 0 0 0.0073 0
BANCARIO REVOLVENTE 10 PUNTOS
REVOLVENTE
BANCA MIFEL IBM CREDITO CREDITO BANCARIO MXN NO NINGUNA 2025-08- 2035-08-27 TIE + 240 10.24 HIPOTECARIA 99958000 99958000 250000 333000 750000 3417000 95208000 0 0.0032 0
BANCARIO 27 PUNTOS
Total Bancarios [Miembro] 10121043000 10121043000 98014000 155352000 213464000 3754988000 5899225000 570000

ISIN y/o clave de pizarra

(R EGEY
(México/Extranjero)

Esquema de amortizacion

Moneda
refinanciamiento al
vencimiento?

¢Se contempla plan de

Prelacion

Fecha de
firma de
contrato

Fecha de
vencimiento

Determinacion
de tasa de
referencia

Descripcion de la
garantia o
caracteristicas
relevantes

Monto inicial
de la emision

insoluto

Meses
[Miembro]

Meses
[Miembro]

13a18
Meses
[Miembro]

19a36
Meses
[Miembro]

37 Meses o
(ES
[Miembro]

Intereses
devengados no
pagados al cierre
del trimestre en
moneda nacional

Porcentaje
de la deuda

(capital
o
[EES)

MX91FS000055 Mexico AMORTIZACION AL MXN NO NINGUNA 2025-05- 2031-11-11 UDIBONO 7.61 QUIROGRAFARIA 710423000 710423000 0 0 0 0 710423000 20086000 0.0224 0
VENCIMIENTO 20 2031+2.5

MX91FS000022 Mexico AMORTIZACION AL MXN NO NINGUNA 2017-07- 2027-07-13 MBONO A 10 9.13 QUIROGRAFARIA 1600000000 1600000000 0 0 0 1600000000 0 31651000 0.0505 0
VENCIMIENTO 25 AROS

Total bursétiles y 2310423000 2310423000 0 0 0 1600000000 710423000 51737000

colocaciones privadas

[Miembro]
Acreedor Concepto Esquema de pago Moneda Clausula de Prelacion Fechade Fechade Determinacion Tasa Descripcion de la Linea de Saldo Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
refmancnan.nento Ell de pago firma de vencimiento de tasa de ) de' gav‘anFla.o crédito inicial insoluto 0a6 7a12 13218 19236 37 Meses o devengac10§ no de la deuda de
vencimiento contrato referencia interés caracteristicas p pagados al cierre total atraso
| q Meses Meses Meses Meses mas del t 0 -
relevantes [Miembro] [Miembro] [Miembro] [Miembro] [Miembro] el trimes '? en (e
moneda nacional o
[EES)
Total otros pasivos 0 0 0 0 0 0 0 0
circulantes y no circulantes
con costo [Miembro]
Total general [Miembro] 12431466000 12431466000 98014000 155352000 213464000 5354988000 6609648000 52307000
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[815101] Anexo AA

Nivel de endeudamiento o apalancamiento [Sinopsis]

Endeudamiento [Sinopsis]

Trimestre Actual
2025-07-01 - 2025-09-30

Resumen del plan correctivo

Nivel de endeudamiento al cierre del trimestre 0.39
Total de financiamientos 10,121,043,000
Total de deuda bursatil 2,310,423,000
Total de intereses devengados no pagados 52,307,000
Activos 31,700,654,000
Total de créditos, préstamos o financiamientos no relevantes 0
Apalancamiento [Sinopsis] ‘
Nivel de apalancamiento

Nivel de apalancamiento 0
Activos 31,700,654,000
Titulos de capital 0
indice de cobertura de servicio de la deuda [Sinopsis] ‘
indice de cobertura de servicio de la deuda 1.7
Activos liquidos 448,859,000
IVA por recuperar 181,057,000
Utilidad operativa estimada 1,855,636,000
Lineas de crédito revolventes 0
Amortizacion estimadas intereses 1,208,544,000
Amortizacién programadas capital 253,366,000
Gastos de capital recurrentes estimados 0
Gastos de desarrollo no discrecional estimados 0
Comentarios Anexo AA
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