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Mensaje del Presidente del Comité Técnico
(Cifras Expresadas en Miles de Pesos Mexicanos, excepto valor de CBFIs)

Estimados Inversionistas,

Es un gusto para mi poder presentar los resultados del Tercer Trimestre de 2019; cifras que
reflejan la operacion del 1 de julio al 30 de septiembre de FIBRA EDUCA y de forma
acumulada por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019.

El informe refleja que el compromiso de cumplimiento de distribucion trimestral que hicimos
frente a los inversionistas en el Road Show, al igual que ocurrié durante el trimestre previo,
esta siendo cumplido incluso por encima de la expectativa.

El valor de cada Certificado Bursatil Fiduciario Inmobiliario (“CBFIs”), al 30 de septiembre
de 2019, es de $23.00, reflejando un incremento en su valor del 15% respecto al inicio del
afo. Por otro lado, los Fondos Ajustados de las Operaciones (“AFFQO” por sus siglas en
inglés) del periodo del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019, fueron de $624,838, que
representa un incremento del 3.6% equivalente a $22,095 en comparacion con el Segundo
Trimestre de 2019. Los resultados alcanzados en el Tercer Trimestre de 2019, son el
resultado de la consolidacion de las operaciones que se derivan de las adquisiciones de
inmuebles que se hicieron en los dos trimestres anteriores.

Las principales cifras e indicadores financieros de los 3 Trimestres de 2019, se presentan
a continuacion:

| Concepto | | 2018 |
Acumulado 3Q 2Q 1Q
Ingresos por arrendamisnto 5 1,637,275 |5 612.497] |8 521 100] |S 503,678
Utilidad de Operacion 3 1,408,986 |S 538.473] |5 426,611] |S 442,902
Intereses ganados 3 419,439] |5 103,892| |s 158,308] |S 156,239
Utilidad del afio 5 1,825,888 |5 642,497] |5 585,084 |S 598,307
Utilidad por CBFls 5 1.487744| |S 0.523510] |8 0.476730] |5 0.487513]
NOI 5 1,410,821 |8 540,080 |5 427.224] |8 443,507
Margen NOI 86.17%)| 88.18%) 51.99%) 88.05%)
FFO 5 1,825,888 |5 624,838] |5 602,743 |S 598,307
AFFO 5 1,825,888 |5 624,838] |5 602,743 |S 598,307
MNo. CBFls 1,227,286,744 1,227,286,744 1,227,286.744 1,227,263,448
Distribucion por CBFls 5 1.487744| |S 0.508121] |8 0.491118| |S 0.487513]
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Los Tenedores de CBFIs recibieron el 20 de agosto de 2019 la cuarta distribucion de
efectivo por $602,743 que corresponden a las operaciones del periodo comprendido del 1
de abril al 30 de junio de 2019.

La confianza que han depositado en FIBRA EDUCA, nos compromete a dar lo mejor de
nosotros y marcar un hito con este primer Fideicomiso de Inversién en Bienes Raices
(FIBRA) enfocado en el sector educativo, tras haber logrado el afio pasado una exitosa
emision. Al 30 de septiembre de 2019, el Fideicomiso cuenta con una cartera integrada por
56 inmuebles destinados preponderantemente al sector educativo con un Area Bruta
Rentable total de 408,857m? y una ocupacion del 100%.

Para lograr dichos objetivos, FIBRA EDUCA opera bajo una estructura de administracion
interna y libre de comisiones que no restan valor a los Tenedores. Considero que el modelo
bajo el cual esta disefiada la FIBRA nos permite operar de manera mas eficiente, con un
mayor nivel de transparencia, y al mismo tiempo alinea incentivos de todos los participantes
en el Fideicomiso.

Nuestro Gobierno Corporativo es una de nuestras mayores fortalezas, integrado por cuatro
Miembros Independientes y s6lo un Miembro Patrimonial, lo cual coloca a FIBRA EDUCA
como el referente local, al apegarse a las mejores practicas de orden global en beneficio
del publico inversionista.

He externado mi convencimiento de que el sector educativo es uno de los pilares mas
importantes para la transformacion de cualquier pais, por lo que nuestro modelo de negocio
tiene como principal objetivo proporcionar al mercado espacios destinados a la operacion
de instituciones educativas y generar valor a través de la continua busqueda de las mejores
oportunidades que se traduzcan en rendimientos para los Tenedores.

Reitero mi agradecimiento a su confianza.

Sinceramente,
Jorge Nacer Gobera
Presidente del Comité Técnico
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1) FIBRA EDUCA ANUNCIA SUS RESULTADOS NO AUDITADOS DEL TERCER
TRIMESTRE DE 2019.

Ciudad de México a 24 de octubre de 2019 - Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca
Mudltiple, INVEX Grupo Financiero, como Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable No. F/3277
o FIBRA EDUCA (BMV: EDUCA), el primer Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices de
México enfocado en el sector educativo, anuncia sus resultados no auditados del Tercer
Trimestre de 2019 (3T 2019) que corresponden a las operaciones del 1 de julio al 30 de
septiembre de 2019.

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios han sido preparados de
conformidad con la Norma Internacional de Contabilidad (“IAS” por sus siglas en inglés) 34
“Informacion Financiera Intermedia”. Las politicas y criterios contables utilizados en la
preparacion y presentacion de estos Estados Financieros Consolidados Condensados
Intermedios, convergen con las empleadas en los Estados Financieros Consolidados
anuales, correspondientes al afio que terminé el 31 de diciembre de 2018.

Cierta informacion y revelaciones que normalmente se incluyen en los Estados Financieros
Consolidados anuales, que son preparados de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (“IFRS por sus siglas en ingles), emitidas por el Comité de
Interpretaciones de Normas Internaciones de Informacion Financiera (“IASB” por sus siglas
en inglés), han sido condensadas u omitidas, de acuerdo con lo establecido en la IAS 34.
Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, al 30 de septiembre de
2019 y por el periodo del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019, y deberan ser leidos en
conjunto con los Estados Financieros Consolidados anuales de FIBRA EDUCA y sus
respectivas revelaciones por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2018, preparados de
acuerdo con IFRS. Los resultados del periodo no necesariamente indican los resultados del
afio.

Resultados del Tercer Trimestre, que comprenden las operaciones del 1 de julio al 30
de septiembre y de forma acumulada del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019.

o Los ingresos por arrendamiento del trimestre sumaron $612,497 ($1,637,275
acumulados).

. La utilidad de operacion del trimestre fue de $539,473 ($1,408,986 acumulada).

. La utilidad integral - Neta del periodo fue de $642,497 ($1,825,888 acumulada).

o Al 30 de septiembre de 2019, las Propiedades de Inversion estaban valuadas en
$22,075,034.

o Al 30 de septiembre de 2019, la Cartera de Aportacion cuenta con una ocupacion
del 100% (cien por ciento).
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Indicadores Relevantes (por el periodo comprendido del 1 de julio al 30 de septiembre
de 2019).

Ingreso Operativo Neto (“NOI”, por sus siglas en inglés) del trimestre fue de
$540,090, y de forma acumulada $1,410,821.

Margen NOI del trimestre fue de 88.18% (86.17% acumulado)

Fondos de las Operaciones (“FFO”, por sus siglas en ingles) del trimestre
$624,838 ($1,825,888 acumulado).

Fondos Ajustados de las Operaciones (“AFFO”, por sus siglas en ingles) del
trimestre $624,838 ($1,825,888 acumulado).

De conformidad con la politica de distribucion de FIBRA EDUCA por acuerdo del Comité
Técnico de fecha 17 de octubre de 2019, a mas tardar el 26 de noviembre de 2019 se
realizara la distribucion en efectivo a los Tenedores de los CBFIs de “EDUCA 18”
correspondiente a los resultados de operacion del periodo comprendido del 1 de julio al 30
de septiembre de 2019, por $624,838, equivalentes $0.509121 pesos por cada CBFls en
circulacion.

Antecedentes

El 27 de junio de 2018 se llevo a cabo la colocacion de 410,000,000 CBFls en el
mercado de valores en la BMV, a un precio de $20.00 pesos cada uno, equivalente a
$8,200,000.

El 17 de julio de 2018, de conformidad con los términos y condiciones del Contrato de
Colocacién, se ejerci6 la opciébn de sobreasignacion por 53,130,401 CBFls
adicionales, a un precio de adquisicion de $20.00 pesos por CBFI, equivalente a
$1,062,608.

Como parte de las Transacciones de Formacion, los Fideicomitentes Adherentes
Iniciales recibieron como contraprestacion por los Activos Iniciales aportados al
Fideicomiso un total de 764,000,000 de CBFls equivalentes a $15,280,000.

El 15 de agosto de 2018, se dio a conocer al mercado a través de la publicacion de
un evento relevante, la autorizacion de parte del Comité Técnico para adquirir 33
inmuebles que forman parte del pipeline anunciado en el prospecto de colocacién
relativo a la oferta publica inicial de CBFls. El precio aproximado de adquisicion de
los 33 potenciales inmuebles a adquirirse, se estimé en $5,409,527 sumando en
conjunto un Area Bruta Rentable (“ABR”) aproximadamente de 143,687.4 m?
considerando un CAP RATE promedio del 11.50% sin considerar gastos relacionados
con la adquisicién y un NOI promedio de 89.28%.
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Eventos relevantes ocurridos del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019

1.

El 10 de septiembre de 2019, FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del publico
inversionista la ratificacion de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. (Deloitte) como
auditor externo del Fideicomiso, en cumplimiento de las disposiciones de caracter
general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de Estados
Financieros basicos.

El 12 de agosto de 2019, el Fideicomiso hizo del conocimiento del publico inversionista
que se acordd pagar una Distribucion en Efectivo, correspondiente a las operaciones
realizadas del 1 de abril al 30 de junio de 2019, por un monto total de $602,743,282
pesos, que entre el total de CBFIs en circulacion, equivale a $0.491118 pesos por
CBFls. El pago de la distribucion en efectivo se hizo en una sola exhibicién y se efecttio
el dia 20 de agosto de 2019. el ex derecho se aplico el 16 de agosto de 2019 y el
registro se hizo el 19 de agosto de 2019.

El 6 de agosto de 2019, hizo del conocimiento del publico inversionista el proceso de
puesta en circulacion de 23,296 CBFIs que se encontraban en tesoreria como pago de
Emolumentos a los miembros independientes de los Comités del Fideicomiso en
cumplimiento de lo ofertado a los tenedores y a las recomendaciones emitidas por
empresas especializadas en materia de Gobierno Corporativo, en el sentido de pagar
una parte de sus remuneraciones en CBFls a fin de garantizar una adecuada alineacion
de intereses entre Tenedores y miembros independientes de comités. Se hizo del
conocimiento que lo anterior, también fue aprobado por la asamblea ordinaria de
tenedores el 6 de diciembre de 2018. Una vez llevado a cabo lo anterior, se encuentran
en circulacioén 1,227,286,744 CBFls emitidos por FIBRA EDUCA.

El 1 de agosto de 2019, hizo del conocimiento del puablico inversionista que en atencion
al requerimiento de la Comision Nacional Bancaria y de Valores, FIBRA EDUCA
anuncié que incluyé cierta informacién correspondiente al reporte anual de 2018 con
cifras dictaminadas en formato XBRL. Dicha informacién consta desglosada en la
seccion [413000-NBIS3] "Informacién General" en el apartado "Otros Valores Emitidos
por el Fideicomiso"; seccion [421000-NBIS3] "el Fideicomiso" en el apartado "Historia
y Desarrollo del Fideicomiso" y "Descripcion del Negocio" asi como en el apartado
"Administrador”. Hicimos del conocimiento del pablico inversionista que la informacién
financiera reportada en su fecha permanecié sin cambios y que el reporte actualizado
en términos del evento relevante puede ser consultado en el sitio WEB de la Compaiiia
http://fibraeduca.com/, el cual también fue actualizado en términos del requerimiento
mencionado.

El 29 de julio de 2019, hizo del conocimiento del publico inversionista el incremento a
las rentas consideradas en los contratos de arrendamiento de los activos iniciales del
Fideicomiso, una vez transcurrido su primer afio de operacion, en el mismo porcentaje
reportado por el Instituto Nacional de Geografia y Estadistica para el indice Nacional
de Precios al Consumidor (“INPC”) correspondiente a los 12 meses inmediatos
anteriores al incremento.
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El 29 de julio de 2019, hizo del conocimiento del publico inversionista la invitacién a su
conferencia telefénica sobre los resultados del Segundo Trimestre del 2019.

Principales caracteristicas de FIBRA EDUCA

Primer Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices de México enfocado en el sector
educativo, el cual se caracteriza por una inexistente rotacion de inquilinos y total
ocupacion de los inmuebles, bajo contratos de largo plazo.

Cartera de Activos diversificada geograficamente compuesta por 56 inmuebles
destinados al sector educativo y de oficinas con un ABR total de 408,857 m?, teniendo
una ocupacion del 100%.

Al 30 de septiembre de 2019, la cartera del Fideicomiso se encuentra integrada por: i)
51 inmuebles pertenecientes al sector educativo con un ABR de 373,950 m2 y ii) 5
inmuebles del sector de oficinas con un ABR 34,907 m2. Estos inmuebles se encuentran
ubicados en 18 estados de la Republica Mexicana, predominantemente en el centro
del territorio nacional. La cartera de aportacion tiene una ocupacién del 100%.
Pipeline de hasta aproximadamente ABR 443,066 m? buscando condiciones de
rentabilidad y caracteristicas similares a la Cartera de Aportacion.

Vehiculo transparente, basado en un sélido Gobierno Corporativo que cumple con las
mejores practicas de la industria.

La administraciéon del Fideicomiso la realiza su subsidiaria, quien no cobra
contraprestacion alguna por sus servicios. Dicho formato de administracion interna se
traduce en mayor eficiencia, mejores margenes de utilidad para FIBRA EDUCA y
consecuentemente en mayores beneficios para los Tenedores.

Disefiada para operar y llevar a cabo las inversiones a través de un Administrador
completamente interno. Dicho formato de administracion interna se traduce en mayor
eficiencia, mejores margenes de utilidad para FIBRA EDUCA y consecuentemente en
mayores beneficios para los Tenedores.

FIBRA EDUCA se apoya en una relacién de negocios con Nacer Global, lider en el
sector educativo del pais con una matricula de mas de 250,000 estudiantes y mas de
7,000 docentes en todos los programas que se ofrecen a través de 14 marcas privadas
de prestigio.

Declaracion de conflictos de interés

FIBRA EDUCA, evita cualquier operacion entre partes relacionadas o terceros, que sea
considerada como un conflicto de interés siendo una de las funciones del Comité de
Practicas, informar al Comité Técnico de las operaciones que asi puedan calificar.

Para lograr lo anterior, el Administrador, ha tomado como practica los siguientes puntos con
la finalidad de disminuir los posibles conflictos de interés que se derivan del alto volumen
de operaciones gue celebra con sus partes relacionadas:

Al 30 de septiembre de 2019, se han identificado en su totalidad, las operaciones que
han sido celebradas con partes relacionadas.
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2. Se han revelado estas operaciones al Comité de Practicas, haciendo constar:
i) naturaleza de las operaciones ii) monto de las operaciones realizadas, iii) nombre
de las partes involucradas; y iv) relacion estructural que tienen en funcién a FIBRA
EDUCA.

Como parte de este proceso la Administracion de FIBRA EDUCA, se ha comprometido en
continuar y fortalecer la transparencia, asi como la independencia de la gestion
administrativa, a efectos de disminuir cualquier conflicto de interés en sus operaciones.

Declaracion sobre estimados, eventos futuros y riesgos asociados

Este reporte puede contener estimaciones futuras. Por su propia naturaleza, las
estimaciones futuras conllevan riesgos e incertidumbres, tanto generales como especificas,
y existe el riesgo de que dichas predicciones, prondsticos, proyecciones y demas
estimaciones futuras no se cumplan. Advertimos a los inversionistas que un ndamero
importante de factores podrian ocasionar que los resultados reales difieran sustancialmente
de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones y afirmaciones tanto expresas como
implicitas contenidas en las estimaciones futuras.

De concretarse alguno o varios de dichos factores o incertidumbres, o de resultar
incorrectas las suposiciones subyacentes utilizadas para las estimaciones futuras, los
resultados reales podrian diferir sustancialmente de los resultados anticipados, deseados,
estimados, esperados, predichos o pretendidos que son descritos en este reporte.

No asumimos obligacién alguna de actualizar o modificar la informacién contenida en este
reporte, ya sea como consecuencia de nueva informacién o en respuesta a hechos o
acontecimientos futuros.

Las actividades de FIBRA EDUCA, la exponen a una diversidad de riesgos financieros,
tales como:

Capital

Instrumentos financieros

Mercado

Tasa de interés

Crédito

Liquidez

Valor razonable de instrumentos financieros
Técnicas de valuacion

El plan de administracion de riesgos del Fideicomiso tiene como objetivo minimizar los
efectos negativos potenciales derivados de la imprevisibilidad de los mercados en el
desempeiio financiero de FIBRA EDUCA.

La Administracion de riesgos financieros del Fideicomiso esté a cargo del Departamento de
Tesoreria de conformidad con las politicas aprobadas por el Comité Técnico de
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Administracion. El Fideicomiso identifica, evalla y cubre los riesgos financieros en estrecha
cooperacion con sus unidades operativas.

Administracion del riesgo del capital

El Fideicomiso administra su capital para asegurar que continuara como negocio en
marcha, a la vez que maximiza los rendimientos a los Tenedores, a través de la optimizacion
de los saldos de capital.

La estructura del Patrimonio Contable del Fideicomiso consiste en el Patrimonio Contribuido
de los Fideicomitentes, neto de gastos de emisidn de la colocacién de CBFls, asi como los
resultados de operacién obtenidos en el curso normal de las operaciones de FIBRA
EDUCA. Los objetivos de la administracion del Patrimonio del Fideicomiso consisten en
administrar los recursos para asegurarse que los fondos de operacion se encuentren
disponibles para mantener consistencia y sustentabilidad de las distribuciones a los
Tenedores y los gastos de capital requeridos, asi como proveer los recursos necesarios
para la adquisicion y desarrollo de nuevas propiedades.

Se utilizan distintas razones financieras relacionadas al patrimonio y distribuciones para
garantizar la suficiencia de capital y monitorear los requerimientos de capital.

Categorias de Instrumentos Financieros

Activos Financieros
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 5,072,565

Pasivos Financieros

Proveedores y pasivos acumulados $ 5,892
Obligaciones por arrendamiento 34,193
Cuentas por pagar a partes relacionadas 5,645
Otros impuestos retenidos por pagar 1,350

Objetivos de la administracion del riesgo relacionado con los instrumentos
financieros

El objetivo de la administracién del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas
financieras, resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren el precio de
cotizacion de los CBFls, procurando continuar con la capacidad de hacer distribuciones a
los Tenedores de CBFIs y para cumplir cualquier futura obligacion de deuda.

La funcion del Comité Técnico del Fideicomiso en este sentido es, entre otros, coordinar el
acceso a los mercados financieros nacionales, monitorear y gestionar los riesgos
financieros relacionados con las operaciones del Fideicomiso a través de informes internos
de riesgo que analizan las exposiciones por grado y magnitud de los riesgos. Estos riesgos
incluyen el riesgo de mercado (incluyendo riesgo de tipo de cambio y riesgo de tasa de
interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.
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Administracion del Riesgo de Mercado

Las actividades del Fideicomiso, lo exponen principalmente a los riesgos financieros de
cambios en moneda extranjera, sin embargo, estos efectos no son materiales y no se
consideran revelaciones adicionales en este sentido.

El sector educativo en el que se desenvuelve FIBRA EDUCA particularmente al operar en
el segmento de niveles de ingreso medio y bajo, ha sido histéricamente defensivo al ser
poco sensible a cambios en los niveles de crecimiento y afectacion econdémica del pais.

Administracion del riesgo de tasa de interés

El riesgo de tasa de interés se refiere al riesgo de variaciones en la tasa de interés en la
gque mantiene invertido el equivalente de efectivo.

El promedio de las tasas de interés, donde FIBRA EDUCA tiene invertido su equivalente de
efectivo de los meses de julio, agosto y septiembre fueron de 8.25, 8.12 y 7.88%,
respectivamente.

Administracién del riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla con sus
obligaciones contractuales y que pueda resultar en una pérdida financiera para el
Fideicomiso. Los inmuebles del Fideicomiso, que pertenecen al sector educativo y de
oficinas, son arrendados a sus partes relacionadas. Como resultado de ello, el rendimiento
de FIBRA EDUCA depende de su capacidad para cobrar el arrendamiento a los
arrendatarios y la capacidad de los estos para hacer los pagos correspondientes. Los
ingresos y los fondos disponibles para su distribucion se verian negativamente afectados si
un namero significativo de arrendatarios no realizan sus pagos en tiempo, cerraran sus
negocios o se declararan en quiebra.

La Administracién de FIBRA EDUCA, ha determinado que la maxima exposicion al riesgo
de crédito es la que se muestra en sus cuentas por cobrar a clientes dentro del Estado de
Situacion Financiera Consolidado Condensado Intermedio. El Fideicomiso no tiene cartera
vencida a la fecha de estos Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios,
y por lo tanto no tiene reconocida una estimacion para cuentas de cobro dudoso. En adicion,
la Administracion del Fideicomiso limita su exposicion al riesgo de crédito invirtiendo
solamente en instrumentos liquidos del Gobierno Federal con madurez de menos de tres
meses. La Administracion no tiene expectativas significativas de incumplimiento de alguna
de sus contrapartes.

Los 56 inmuebles que integran la cartera del Patrimonio del Fideicomiso, son arrendados a
6 arrendatarios, a través de 10 contratos de arrendamiento, que al 30 de septiembre de
2019 contribuyen al ingreso del Fideicomiso de la siguiente manera: (i) Negocios y Vision
en Marcha, S. A. de C. V. (16%), (ii) Desarrollo JING Azcapotzalco, S. A. de C. V. (16%),
(i) Desarrollo JNG Coyoacan, S. A. de C. V. (17%), (iv) Inmobiliaria Ciudad del Sol
Guadalajara, S. A. de C. V. (15%), (v) Interpretaciones Econémicas, S. A. de C. V. (16%) y
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(vi) Postulando Ideas, S. A. de C. V. (20%). Los Arrendatarios mencionados, participan en
diferentes sectores o0 subsectores de la educacion y son empresas controladas por Nacer
Global (parte relacionada).

Los ingresos por rentas que obtiene el Fideicomiso pudieran estar sujetos a
concentraciones de riesgo crediticio, toda vez que los contratos de arrendamiento que tiene
celebrados son con empresas vinculadas con Grupo Nacer. Sin embargo, dichas empresas
son agentes econdémicos independientes, con su propia estructura de ingresos y gastos y
cada una de ellas por separado capaz de enfrentar las obligaciones de pago de las rentas
asociadas a los contratos de arrendamiento que han celebrado con el Fideicomiso.
Adicionalmente, por tratarse de un sector (educativo) defensivo y resistente a alteraciones
econdémicas, diversificado en términos de oferta educativa (por tipo y niveles), asi como en
términos geograficos, dicho riesgo se ve claramente acotado.

Cabe sefalar que los clientes que tiene el Fideicomiso al 30 de septiembre de 2019,
mantienen garantias cruzadas entre ellos y con el Grupo Nacer Global

El Fideicomiso ha adoptado una politica de solo negociar con contrapartes solventes y
obteniendo las suficientes garantias, lo que intenta mitigar el riesgo de pérdidas por faltas
de pago.

Administracion de riesgo de Liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que el Fideicomiso se encuentre con
dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se
liguiden mediante la entrega de efectivo u otro activo financiero. La responsabilidad ultima
de la Administracion del riesgo de liquidez se basa en el Comité Técnico del Fideicomiso,
guien ha establecido un marco apropiado para la administracion del riesgo de liquidez para
la administracion del financiamiento a corto, mediano y largo plazo, y los requerimientos de
administracion de la liquidez. El Fideicomiso administra el riesgo de liquidez manteniendo
reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales de las rentas, y
conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. El departamento
de tesoreria monitorea los vencimientos de los pasivos para programar los pagos
respectivos.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes del Fideicomiso, para sus pasivos
financieros no derivados de acuerdo a los periodos de pago.

Menos de De1as Mas de 5
o o ~ Total
1 afio afios afios
Proveedores y pasivos acumulados % 5,892 % - % - % 5,892
Obligaciones de arrendamiento 3,893 14,603 15,697 34,193
Cuentas por pagar a partes relacionadas 5,645 - - 5,645
Otros impuestos retenidos por pagar 1,350 - - 1,350

3 16,780 3 14,603 3 15,697 3 47,080
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El objetivo de la administracion del riesgo de liquidez, es satisfacer las expectativas
financieras, resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren el precio de
cotizacion de los CBFls, asegurando la capacidad de hacer distribuciones a los Tenedores
de CBFIs.

Valor razonable de instrumentos financieros registrados a costo amortizado

Los valores en libros de las cuentas por cobrar a partes relacionadas, proveedores y pasivos
acumulados, cuentas por pagar a partes relacionadas, otros activos y pasivos financieros
son a corto plazo, por consiguiente se consideran que los valores en libros de los activos y
pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros, se
aproxima a su valor razonable.

Técnicas de valuacion y supuestos aplicados para propositos de determinar el valor
razonable

Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, FIBRA EDUCA tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo, en caso de que los participantes del mercado tomen
esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de
medicion. El valor razonable para propdsitos de medicion y / o revelacion de estos Estados
Financieros Consolidados Condensados Intermedios se determina de forma tal que las
operaciones de arrendamientos financieros estan dentro del alcance de la IAS 17.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se
clasifican en el Nivel 1, 2 6 3 con base en el grado en que se incluyen datos de entrada
observables en las mediciones y su importancia en la determinacion del valor razonable en
su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

e Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o
pasivos idénticos;

¢ Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del Nivel
1, sea directa o indirectamente.

¢ Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.
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2) EL FIDEICOMISO - FIBRA EDUCA

a) Historia y Desarrollo de FIBRA EDUCA

FIBRA EDUCA (nombre comercial), es un contrato de Fideicomiso celebrado en la Ciudad
de México, bajo la Legislacion Aplicable, constituido en Banco INVEX, S. A., Institucién de
Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, como Fiduciario del Fideicomiso F/3277, de fecha
19 de septiembre de 2017. Dicho Fideicomiso tiene la duracién necesaria para el
cumplimiento de sus fines de conformidad con la Clausula Vigésima Tercera del
Fideicomiso.

Las oficinas principales de FIBRA EDUCA se encuentran ubicadas en Av. San Jer6nimo
458 Piso 1, Col. Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén; CP. 01900, Ciudad de
México, teléfono +52 (55) 8842-5500.

Los directivos del Administrador de FIBRA EDUCA tienen amplia experiencia en el sector
inmobiliario, financiero y educativo, mientras que la gran mayoria del personal ha estado
intimamente relacionado en los Ultimos afios en la fundacion y operacién de Nacer Global.

Nacer Global es un grupo empresarial integrado por diversas compafiias mexicanas que le
han permitido consolidarse como lider en el sector educativo del pais, y tener participacion
en los sectores financieros, medios de comunicacion, infraestructura y tecnologia.

El primer antecedente de Nacer Global en el sector educativo fue la creacion de un centro
de educacion especializado en capacitacion de computacion. Ante la generalizacion de esta
herramienta en los afios ochenta, fue evidente la necesidad de los jévenes de buscar y
obtener capacitacion en esta area, particularmente de aquellos que por su nivel de ingresos
no contaban con otros medios de aprendizaje para acceder a estas competencias técnicas
que comenzaban a cobrar relevancia para acceder a empleos mejor remunerados.

Con base en esa experiencia y en el entendimiento de las necesidades educativas del
mercado, en 1992 se funda la Universidad ICEL (International College for Experienced
Learning), una institucion educativa privada creada por el Ing. Jorge Nacer Gobera para
atender a un sector de la poblacién en busca opciones de preparacion y para la cual existian
oportunidades limitadas de acceso. En 1992, buscando impulsar la creacién de un proyecto
educativo alternativo, se inauguran 2 campus dedicados a impartir cursos en la modalidad
de bachillerato tecnoldgico. En 1994, el reconocimiento obtenido permitié consolidar la
oferta educativa a estudios de nivel superior, y desde entonces ha experimentado un
crecimiento acelerado, hasta alcanzar los 12 campus actuales, ubicados en zonas
estratégicas del Valle de México, area metropolitana y en Cuernavaca Morelos.

En afios subsecuentes, entendiendo las oportunidades derivadas de la fragmentacion del
mercado, los cambios en la ampliacion del mismo y las necesidades educativas en el sector
de bajo costo derivado, entre otras cosas, de un crecimiento en la poblacion; Nacer Global
inicié un proceso de adquisiciones, incorporando 5 marcas de Universidades entre 2008 y
2015, estas son Universidad UNIDEP, Universidad Lucerna, Universidad UNIVER,
Universidad de Ecatepec y Universidad LAMAR. Continuando con el proceso de expansion,
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en 2016 se incorporaron 6 nuevas marcas al portafolio educativo de la empresa mediante
la adquisicion de Instituto Patria Mérida, asi como 3 Universidades que se encontraban
controladas por el Corporativo UNE (Universidades Nueva Educacion): Universidad
Corregidora de Querétaro, Universidad Allende y Universidad del Nuevo México.
Posteriormente, ese mismo afio se adquirio la red de escuelas de idiomas Quick Learning
y la Universidad Victoria, permitiendo consolidar la presencia del grupo a nivel nacional.
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En 2008, el periddico El Economista pasa a formar parte de Nacer Global y, bajo la batuta
del Ing. Jorge Nacer Gobera, ratifica su papel como uno de los periédicos mas reconocidos
e influyentes del pais, y como uno de los lideres dentro de su segmento especializado en
los temas de economia, finanzas y politica. La incorporacion de El Economista al portafolio
de empresas de Nacer Global representd un crecimiento relevante para el Grupo, al ser la
primera adquisicion fuera del sector educativo.

Desde la fundacion de Nacer Global, la divisién inmobiliaria ha sido un pilar fundamental
que ha permitido un crecimiento sostenido, generando eficiencias operativas vy
administrativas. La expansion de Universidad ICEL, y la incorporacion de nuevas marcas,
ha venido acompafiada de la adquisicion de planteles, por lo que Nacer Global tiene amplia
experiencia en la administracion y operacion de los inmuebles en los que se ubican las
instituciones educativas y oficinas de su portafolio de empresas.
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Actualmente Nacer Global tiene participacién en diversos sectores, es lider en el sector
educativo del pais y uno de los grupos educativos privados mas grandes de México por
namero de alumnos. Cuenta con una matricula de mas de 250,000 estudiantes y mas de
7,000 docentes en todos los programas que se ofrecen a través de 14 marcas en el sector
educativo, con 82 Planteles Universitarios y escuelas, asi como en 77 Centros de
Aprendizaje.
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En el ejercicio 2019, se incorpora a sus marcas de Grupo Nacer, la Universidad Americana
de Acapulco; una institucién educativa con una oferta de los niveles medio superior,
superior y postgrado en diferentes &reas.

Asimismo, para Nacer Global la eficiencia de los procesos administrativos y presupuestales
de las operaciones educativas que adquiere, asi como la generacion de sinergias en temas
de relevancia como el gasto mercadolégico son pasos fundamentales en su estrategia de
operacion y crecimiento, lo que le permite asegurar una operacion financiera de sus activos
gue tenga el margen adecuado para la incorporacion de los costos asociados al pago de
renta de inmuebles.

A continuacion, se mencionan las partes que conforman el Fideicomiso:

Fideicomitente Grupo Nagoin, 8. A.de G. V.

Fideicomisarios Los Tenedores de Ilos Coertificados
Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios
(“CBFls").

Fiduciario Banco Invex, S. A., Institucion de Banca
Muiltiple, INVEX Grupo Financiero.

Representante comtin ClBanco, S. A. Institucion de Banca
Mudiltiple.

Administrador (1) Fibra Educa Management, S. C. (“FEM” o

el “Administrador”) (subsidiaria)

(1) El Fideicomiso F/3277, mantiene una inversion permanente equivalente al 99.99% de
las partes sociales de FEM. El 15 de marzo de 2018, se celebré un contrato de
servicios de Administracion, Asesoria, Operacién y Mantenimiento, con el propésito
principal de que FEM pueda llevar a cabo la administracion del Fideicomiso F/3277.
El Administrador no cobrara contraprestacion alguna por sus servicios, sin embargo,
el Fiduciario, hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a entregar
al Administrador, la cantidad revolvente que sea suficiente para que pueda cubrir los
gastos que se deriven de las funciones anteriormente mencionadas.
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Fideicomiso

Inversionistas
Nacer

Asamblea de

Tenedores
FIBRA EDUCA

Comité Técnico

Fibra Educa
ManagementS.C.
‘ Comité de Comité de
Compensaciones Practicas
Patrimonio del
Fideicomiso Comité de Comité de
Auditoria Nominaciones

Al 30 de septiembre de 2019, FIBRA EDUCA, no tiene inversiones en negocios conjuntos,
asociados, o de cualquier otra naturaleza.

FIBRA EDUCA, califica como un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices (“FIBRA”), de
conformidad con lo sehalado en la Ley del Impuesto sobre la Renta (“LISR”). Las utilidades
generadas por FIBRA EDUCA, se distribuyen a los titulares de CBFls y, por lo tanto, el
Fideicomiso no esté sujeto al Impuesto sobre la Renta (“ISR”). Para mantener el estatus de
FIBRA, los articulos 187 y 188, de la LISR establecen que el Fideicomiso debera distribuir
anualmente al menos, el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de CBFls.

FIBRA EDUCA fue constituida mediante la aportacion inicial de $1 peso, pagado por el
Fideicomitente al Fiduciario. Desde la fecha de constitucién y hasta la fecha de colocacion
en el mercado de valores (27 de junio de 2018), FIBRA EDUCA no tuvo ninguna operacion,
y, por lo tanto, no se presenta informacién financiera por el ejercicio que terminé el 31 de
diciembre de 2017.

El 27 de junio de 2018, se llevaron a cabo las operaciones que se describen a continuacion:

a) Los Fideicomitentes iniciales contribuyeron con una cartera inmobiliaria inicial de
aportacion al Fideicomiso a cambio de 764,000,000 CBFI’s, con valor de $20 pesos
cada uno, equivalentes a $15,280,000. Esta cartera inicial se encuentra integrada
por, i) 47 inmuebles pertenecientes al sector educativo con un ABR de 318,272 m?
y ii) 5 inmuebles del sector de oficinas con un ABR 34,907 m2. Estos inmuebles se
encuentran ubicados en 17 estados de la Republica Mexicana, predominantemente
en el centro del territorio nacional. La cartera de aportacion tiene una ocupacion del
100%.

b) Se llevé a cabo la colocacién de 410,000,000 CBFIs en el mercado de valores en la
BMV, a un precio de $20 pesos cada uno, equivalentes a $8,200,000.
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El 17 de julio de 2018, de conformidad con los términos y condiciones establecidas en el
contrato de colocacion, se ejercié la opcion de sobreasignacion por 53,130,401 CBFls, a un
precio de $20 pesos cada uno, equivalente a $1,062,608.

Los gastos de emision, por la colocacion y la sobreasignacion de los CBFIs anteriormente
mencionados ascendieron a $365,137, los cuales se presentan como una disminucion
dentro del Patrimonio Contable.

Durante el primer semestre de 2019, FIBRA EDUCA adquirioé 4 inmuebles pertenecientes
al sector educativo, ubicados en diferentes partes de la Republica Mexicana, haciendo notar
gue el inmueble mas representativo se encuentra en Acapulco de Juérez, Guerrero, Ciudad
donde anteriormente no teniamos presencia. La inversion total de estas 4 adquisiciones
ascendié a $2,762,343, mas los gastos del Impuesto sobre la Adquisicion de Inmuebles
(“ISAI"), gastos notariales y otros menores por $180,693, dando una inversion total de
$2,943,036. El ABR aportado de estos inmuebles fue de 55,678 m?, que adicional al que se
tenia al inicio del afio, suma un total al 30 de septiembre de 2019 de 408,857 m?, lo que
representa un incremento del 15.76%.

A continuacién, se presenta un resumen de las principales caracteristicas de estas
adquisiciones.

Fecha de adquisicién Ubicacion Importe de |Importe de| Inversion | ABR Renta CAP NOI
adquisicion |accesorios|  Total anual RATE |esperado
8 $ 8 m2 $ % %
()
12 de marzo de 2019 |Guadalajara Jalisco 207,092 13,926 221,018 4,460 26,675 11.50 89.28
22 de abril de 2019 [Ciudad Mante 124,689 8,222 132,011| 2,932 16,774 11.97 89.00
Tamaulipas
3 de mayo de 2019 |Ecatepec Estado de 318,70b 18,174 336,879 6,376 41,062| 11.60 89.28
México
28 de junio de 2019 |Acapulco de Juarez | 2,111,867| 140,371 2,2562,228| 41,911 272,880 11.50 89.00
Guerrero
Total 2,762,343] 180,693| 2,943,036| 655,678| 357,381

Al 30 de septiembre de 2019, la cartera del Fideicomiso se encuentra integrada por, i) 51
inmuebles pertenecientes al sector educativo con un ABR de 373,950 m2y ii) 5 inmuebles
del sector de oficinas con un ABR 34,907 m2. Estos inmuebles se encuentran ubicados en
18 estados de la Republica Mexicana, predominantemente en el centro del territorio
nacional. La cartera de aportacion tiene una ocupacion del 100%.

Al 30 de septiembre de 2019, FIBRA EDUCA tiene vigentes 10 contratos de arrendamiento
con las caracteristicas que se mencionan a continuacion:
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Vigencia del contrato de ABR Ubicacion Duracién del Plazo Renta
Arrendamiento del Inmueble contrato de Remanente Mensual
Inicio Terminacion m2 arrendamienio del contrato $
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 46,802|Ciudad de México 15 Afos 13 afios y 9 meses| 29,503 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 55,443|Hidalgo 15 Afios 13 afios y 9 meses| 28,024 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 46,802|Querétaro 15 Afios 13 afios y 9 meses| 25,309 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 66,583|Diversos Estados 15 Afios 13 afios y 9 meses| 30,016 (1)
Guadalajara , Querétaro
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 75,707|y Ciudad de México 15 Afos 13 afios y 9 meses| 31,265 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 61,842|Mérida e Hidalgo 15 Afos 13 afios y 9 meses| 29,970 (1)
Acapulco de Juarez
28 de junio de 2019 | 28 de junio de 2034 | 41,911|Guerrero 15 Afios 14 afios y 9 meses | 22,740
Ecatepec Estado de
3 de mayo de 2019 | 3 de mayo de 2034 6,375| México 15 Afios 14 Afios y 7 meses| 3,421
22 de abril de 2019 | 22 de abril de 2034 2,932|C.D. Mante Tamaulipas 15 Afios 14 Afios y 7 meses 1,398
14 de marzo de 2019 | 14 de marzo de 2034 4,460| Guadalajara Jalisco 15 Afios 14 Afios y 6 meses 2,223
Total 408,857 203,869

(1) Estos contratos fueron celebrados en abril de 2018, con condicién suspensiva a la
oferta inicial y al cruce iniciando: El 27 de junio de 2018, dio inicio el arrendamiento
de estos inmuebles. El valor de las rentas mensuales de estos contratos, fueron
actualizadas en el ejercicio 2019, toda vez que cumplieron su primer aniversario de
haber entrado en vigor el contrato de arrendamiento, de acuerdo a lo que se
menciona en el siguiente parrafo.

De conformidad con lo establecido en estos contratos el valor del arrendamiento mensual
serd actualizado cada aniversario a partir de la fecha de inicio del arrendamiento, segun
sea el caso, mediante la aplicacion anual del INPC, y cada 5 afios el importe de la renta se
ajustara conforme al valor razonable de las propiedades de inversion.

b) Descripcién del Negocio

FIBRA EDUCA adquiere, posee, opera, desarrolla y arrienda Activos destinados
preponderantemente a espacios educativos, con lo que busca generar retornos atractivos

ajustados por riesgo a largo plazo a los Tenedores, principalmente mediante Distribuciones
de Efectivo.

Para alcanzar los objetivos, FIBRA EDUCA se apoya de la experiencia del Administrador
en el sector inmobiliario, educativo y financiero, y mantiene una relacién de negocios, no
exclusiva, si bien preponderante con Nacer Global, grupo con amplia experiencia en el
sector educativo, lo cual ofrece acceso a oportunidades con potencial de incremento en
rentabilidad.

La cartera del Patrimonio del Fideicomiso al 30 de septiembre de 2019 se integra por: i) 51

inmuebles pertenecientes al sector educativo con un ABR de 373,950 m2 y ii) 5 inmuebles
al sector de oficinas con un ABR de 34,907 m2. Los 56 inmuebles anteriormente descritos,
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se encuentran libres de gravamenes, limitacion, carga y ningun tercero tiene derechos
sobre tales activos, bienes o derechos.

Los inmuebles que conforman la cartera del Patrimonio del Fideicomiso se encuentran
totalmente arrendados a sus partes relacionadas, a través de la celebracion de 10 contratos
de arrendamiento, con una vigencia de 15 afios, quedando un plazo remanente de los
contratos de aproximadamente 14 afos. Los valores de las rentas de los contratos
anteriormente mencionados seran actualizados cada aniversario de su vigencia, mediante
la aplicacion anual del INPC, y cada 5 afios se ajustar4 conforme al valor razonable del
inmueble.

En sesiones del Comité Técnico celebradas en agosto y octubre del 2018 y abril de 2019,
se autorizaron las adquisiciones de 33, 3 y 4 inmuebles, respectivamente, que han sido
adquiridos paulatinamente durante el ejercicio 2019.

Derechos que confieren los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios.

Los CBFIs confieren a los Tenedores, de conformidad con los articulos 63, fraccion Il, 64
Bis 1 y demas aplicables de la LMV, el derecho a una parte de los frutos, rendimientos y en
su caso, al valor residual de los Activos y cualesquiera otros bienes o derechos afectos con
ese proposito al Fideicomiso, a través de Distribuciones de Efectivo de su Patrimonio. Esto
en la medida en que el Patrimonio sea suficiente para realizar dichas Distribuciones de
Efectivo. Lo anterior en el entendido que los CBFIs no otorgan derecho alguno a sus
Tenedores sobre la propiedad de los Activos, bienes y/o derechos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso.

Asimismo, los Tenedores tendran el derecho de suscripcion preferente respecto de las
Emisiones de CBFls que conforme al acuerdo del Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segun sea el caso, asi lo determinen y que consiste basicamente en otorgarles
la opcion de manera preferente frente a terceros interesados, de suscribir CBFIs en
proporcion al nimero de CBFIs de los que sean titulares en cierto momento.

Al 30 de septiembre de 2019, el Fideicomiso mantiene 613,657 CBFls, en Tesoreria, a los
gue no se les ha conferido ningun derecho. Cabe sefalar que en asamblea de Tenedores
celebrada el 6 de diciembre de 2018 se acordo la cancelacién de 36,099,599 CBFIs no
suscritos que a esta fecha se encuentran también en Tesoreria, lo que esta en tramite de
inscripcion ante la CNBV.

Mecanismos y esquemas de distribuciones

Para que el Fideicomiso pueda conservar su caracter de FIBRA, de conformidad con lo
establecido en la LISR, se debera distribuir, a mas tardar el 15 de marzo de cada afio, al
menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal inmediato anterior del
Fideicomiso, a los Tenedores.

Las entregas de las Distribuciones de Efectivo se realizardn a prorrata entre todos los
Tenedores en proporcién a la tenencia de los CBFls de que cada Tenedor sea titular.
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Las Distribuciones de Efectivo, se efectuaran siempre y cuando existan recursos liquidos
en el Patrimonio del Fideicomiso y se cumplan con los requisitos establecidos en el propio
contrato del Fideicomiso.

La siguiente tabla muestra las Distribuciones de Efectivo por CBFI pagadas a la fecha de
publicacion del presente Reporte:

Periodo al Fecha de pago Monto en miles| Distribucién de
que de pesos efectivo en pesos

corresponde por CBFI

3T 2018 26 de noviembre de 594,638 0.484494

2018

4T 2018 25 de febrero de 2019 591,108 0.4816563
1T 2019 20 de mayo de 2019 598,306 0.487513
2T 2019 20 de agosto de 2019 602,743 0.491118

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

Los sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso estd enfocado a invertir son
inicialmente el sector educativo y de oficinas. No obstante, en el futuro FIBRA EDUCA podra
enfocarse en otros sectores inmobiliarios conforme la administracién y direccién del
Fideicomiso considere conveniente en beneficio de los Tenedores, como podran ser los
sectores comercial, industrial y hotelero.

i ) Patentes, licencias, marcas y otros contratos

Actualmente, la marca FIBRA EDUCA ya se encuentra registrada en el IMPI bajo los Titulos
N0s.1896988, 1841949y 1822632, adicionalmente al Titulo No. 1827557 que se encuentra
en proceso de cesion en beneficio del Administrador sin haber tenido aln respuesta
favorable de dicho Instituto. Se hace de su conocimiento que también se inici6 con el
procedimiento ante el IMPI de cesion al Administrador de los 3 titulos mencionados
inicialmente.

iii ) Principales clientes

Los Arrendatarios del Fideicomiso, son empresas que arriendan inmuebles destinados al
sector educativo, financiero y de medios de comunicacion principalmente. Dichos clientes
son lideres en sus diferentes sectores. Los Arrendatarios son controlados por Nacer Global.

Estos Arrendatarios son marcas con posicionamiento y reconocimiento en el pais, con una
experiencia conjunta de mas de 100 afios en el sector educativo. FIBRA EDUCA considera
gue la sdlida trayectoria y crecimiento de los clientes principales contribuird a un
desempeiio positivo de FIBRA EDUCA.

Los 56 inmuebles que integran la cartera del Patrimonio del Fideicomiso, son arrendados a

6 arrendatarios, a través de 10 contratos de arrendamiento, que al 30 de septiembre de
2019 contribuyen al ingreso del Fideicomiso de la siguiente manera: (i) Negocios y Vision
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en Marcha, S. A. de C. V. (16%), (ii) Desarrollo ING Azcapotzalco, S. A. de C. V. (16%),
(iii) Desarrollo JNG Coyoacan, S. A. de C. V. (17%), (iv) Inmobiliaria Ciudad del Sol
Guadalajara, S. A. de C. V. (15%), (v) Interpretaciones Econémicas, S. A. de C. V. (16%) y
(vi) Postulando Ideas, S. A. de C. V. (20%). Los Arrendatarios mencionados, participan en
diferentes sectores o subsectores de la educacion, financiero y de medios de comunicacion
principalmente y son empresas controladas por Nacer Global (parte relacionada).

iv ) Legislacion aplicable y régimen fiscal

FIBRA EDUCA califica como un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices en los términos
de los articulos 187 y 188 de la LISR, asimismo, nuestros CBFIs han sido emitidos de
conformidad con los articulos 61, 62 fraccion Il, 63, 63 Bis 1 fraccion Il, 64, 64 Bis, 64 Bis 1
y 68 de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”) y demas disposiciones aplicables. FIBRA
EDUCA cumple con los requerimientos establecidos en la Circular Unica de Emisoras y la
Circular Unica de Auditores Externos, incluyendo sin limitar, aquéllos establecidos en su
articulo 7, fraccion VII.

Asuntos Ambientales

Nuestras operaciones estan sujetas a la Ley General de Equilibrio Ecol6gico y Proteccién
al Ambiente, que establece el marco legal que regula la preservacion, restauracion y
proteccion ambiental en México, Ley de Aguas Nacionales, la Ley General para la
Prevencion y Gestion Integral de los Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable y la Ley General de Vida Silvestre, asi como a las Normas Oficiales Mexicanas
que complementan los reglamentos ambientales.

Actualmente no tenemos conocimiento de la existencia de procedimientos legales o
administrativos, pendientes en contra del Fideicomiso en relacion con asuntos ambientales;
no obstante lo anterior, continla el proceso de obtencién de ciertos titulos de concesion
emitidos por la Comision Nacional del Agua y registro ante el Registro Publico de Derechos
del Agua en relacién con pozos de extraccién, asi como los permisos de descarga emitidos
por dicha Comision para la operacion de pozos de absorcién en el inmueble denominado
Instituto Patria Mérida, ubicado en Mérida, Yucatan.

v ) Recursos humanos

El Administrador tendra el Capital Humano necesario para cumplir con su objeto. Para tal
fin, su estructura administrativa contempla empleados a nivel Ejecutivo y Administrativo y
todos ellos son empleados del Administrador.

Los empleados atenderan la coordinacion de las actividades de operacion y administracion
de los Activos. Su compensacion sera absorbida por los reembolsos que el Administrador
obtenga de FIBRA EDUCA. Al 30 de septiembre de 2019, FIBRA EDUCA cuenta con 23
empleados ejecutivos y administrativos.
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vi ) Informacion de mercado
Industria Inmobiliaria en México

La Industria Inmobiliaria en México, ha experimentado un crecimiento diferenciado en
algunos sectores, impulsado por el impacto positivo de las condiciones demograficas y
socioecondmicas en el Pais. Conforme la poblacién mexicana se vuelve mas urbana,
favoreciendo a vivir y trabajar en ciudades principales, existiendo oportunidades para
desarrollar bienes raices para atender la demanda. El sector educativo de costo medio y
bajo se ve favorecido en estas tendencias.

La industria inmobiliaria se ha enfocado en proveer de espacios en tres principales
mercados:

. Oficinas
. Comercial
. Industrial

Sin embargo, el sector de espacios educativos solo ha sido abordado de forma
complementaria sin un enfoque especifico hasta antes de la creacion de FIBRA EDUCA.

Conforme se describe en esta seccién, el mercado de inmuebles educativos para renta en
México actualmente se encuentra subdesarrollado y tiene potencial para expandirse. Esto
se debe a una serie de factores, de los cuales destacan los siguientes:

e Sector privado altamente fragmentado.

e Existen pocos desarrolladores que se enfoquen o especialicen en el sector.

e Historicamente, las instituciones educativas son duefias de y desarrollan espacios
educativos para su propio uso.

e Sector con alto crecimiento en los Ultimos afios. En generaciones anteriores la
mayor parte de la poblacion utilizaba servicios de educacion publica.

e Rezago por parte de los gobiernos para otorgar servicios de calidad.

Actualmente, existen oportunidades para desarrollar el segmento inmobiliario educativo, ya
que los principales jugadores inmobiliarios se han enfocado principalmente en los sectores
comerciales, industriales y de oficinas. A su vez, histéricamente este sector se ha
caracterizado por ser desarrollado de manera privada donde los inmuebles son construidos
0 adquiridos por los grupos educativos. Adicionalmente, la rentabilidad de la operacion
inmobiliaria educativa estd intimamente relacionada con la eficiencia y rentabilidad del
operador educativo, lo que genera una ventaja competitiva a FIBRA EDUCA en su relacion
con uno de los grupos de mas crecimiento en matricula en ese sector especifico de la
poblacion.
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vii )  Estructura Corporativa

FIBRA EDUCA se constituy6 el 19 de septiembre de 2017, bajo las leyes mexicanas con
una duracion indefinida, como un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices (“FIBRA”).
Su principal centro de operaciones es en Av. San Jer6nimo #458, Piso 1, Col. Jardines del
Pedregal, C. P. 01090, Alcaldia Alvaro Obregén, en la Ciudad de México, teniendo como
actividad preponderante adquirir, desarrollar, arrendar y operar bienes inmuebles,
primordialmente destinados al sector educativo en México.

Al 30 de septiembre de 2019, el Fideicomiso mantiene una inversion permanente del
99.99% con una parte social de Fibra Educa Management, S. C. (“FEM” o
“Administrador”). El 15 de marzo de 2018, se celebrd un contrato de servicios de
Administracion, Asesoria, Operacion y Mantenimiento, con el propdsito principal de que
FEM pueda llevar a cabo la administracion en el Fideicomiso F/3277. El Administrador no
cobrara contraprestacion alguna por sus servicios, sin embargo, el Fiduciario, hasta donde
alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a entregar al Administrador, la cantidad
que sea suficiente para que pueda cubrir los gastos que se deriven de las funciones
anteriormente mencionadas.

A continuacion, se presenta un esquema de la estructura corporativa del Fideicomiso.

e Fideicomiso
Inversionistas
Nacer

Asamblea de
Tenedores Presidents
100
SiciaTis FIBRA EDUCA
Comité Técnico
Fibra Educa
ManagementS.C.

' Comité de Comité de
Compensaciones Practicas

_________________ Patrimonio del
Fideicomiso Comiteé de Comité de

Auditoria Nominaciones
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viii ) Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Como cualquier Compafia, FIBRA EDUCA esta expuesta a cualquier tipo de juicios,
administrativos o arbitrales que puedan tener un impacto con relacién con la emision de los
CBFIs o con el Fideicomiso; a la fecha de la emisiébn de este Reporte Trimestral, la
Administracion desconoce la existencia o que potencialmente exista un juicio, administrativo
o arbitral que pueda tener impacto significativo en relacion con la emisién de los CBFIs o
con FIBRA EDUCA.

ix ) Derechos que confieren los CBFls a sus Tenedores

Los CBFls confieren a los Tenedores, de conformidad con los articulos 63, fraccion Il, 64
Bis 1y demas aplicables de la LMV, el derecho a una parte de los frutos, rendimientos y en
Su caso, al valor residual de los Activos y cualesquiera otros bienes o derechos afectos con
ese propésito del Fideicomiso, a través de Distribuciones de Efectivo de su Patrimonio. Esto
en la medida en que el Patrimonio sea suficiente para realizar dichas Distribuciones de
Efectivo. Lo anterior en el entendido que los CBFIs no otorgan derecho alguno a sus
Tenedores sobre la propiedad de los Activos, bienes y/o derechos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso.

Asimismo, los Tenedores tendran el derecho de suscripcién preferente respecto de las
emisiones futuras de CBFls que conforme al acuerdo del Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segln sea el caso, asi lo determinen y que consiste basicamente en otorgarles
la opcion de manera preferente frente a terceros interesados, de suscribir CBFIs en
proporcion al niumero de CBFls de los que sean titulares en cierto momento.

x ) Distribuciones de Efectivo y Politica de Distribucién

FIBRA EDUCA esta obligada a distribuir, a mas tardar el 15 de marzo de cada afio, al menos
el 95% del Resultado Fiscal inmediato anterior del Fideicomiso, a los Tenedores.

Las entregas de las Distribuciones de Efectivo se realizaran a prorrata entre todos los
Tenedores en proporcion a la tenencia de los CBFls de que cada Tenedor sea titular.

Las Distribuciones de Efectivo se pretende que se efectien trimestralmente, siempre y
cuando existan recursos disponibles conforme a la operacion y manejo de las cuentas del
Fideicomiso, ingresos, inversiones y egresos.

De conformidad con la politica de distribucion de FIBRA EDUCA vy por acuerdo del Comité
Técnico del 17 de octubre de 2019, a mas tardar el 26 de noviembre de este mismo arfio se
realizar4 una distribucion en efectivo a los Tenedores de los CBFIs de EDUCA 18
correspondiente a $624,838, que equivale aproximadamente a $0.509121 pesos por cada
CBFI. Esta distribucion concierne a las operaciones celebradas por el Fideicomiso del
periodo del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019.
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A continuacion, se presenta un resumen de las distribuciones de efectivo que FIBRA
EDUCA ha realizado desde la fecha de colocacion de los CBFIs en el mercado bursatil
hasta ahora, mismas que fueron aprobadas en su momento por el Comité Técnico.

Periodo al Fecha de pago Monto en miles| Distribucién de

que de pesos efectivo en pesos
corresponde por CBFI
3T 2018 26 de noviembre de 594,538 0.484494

2018
4T 2018 25 de febrero de 2019 591,108 0.481653
1T 2019 20 de mayo de 2019 598,305 0.487513
2T 2019 20 de agosto de 2019 602,743 0.491118
C) Descripcion de los activos que conforman el patrimonio de FIBRA EDUCA

i ) Inmuebles propiedad del Fideicomiso

La cartera que conforma el Patrimonio del Fideicomiso, se encuentra integrada por 56
propiedades con un ABR de 408,857 m?, de los cuales 51 inmuebles pertenecen al sector
educativo con un ABR de 373,950 m?y 5 propiedades al segmento de oficinas con un ABR
34,907 m? Estas propiedades se encuentran ubicadas en 18 estados de la republica
mexicana.

Los inmuebles anteriormente mencionados, tienen una ocupacién del 100% al 30 de
septiembre de 2019, y son arrendados a arrendatarios controlados por Nacer Global.

En la pagina siguiente, se presenta un resumen de las principales caracteristicas de los
Activos que conforman el Portafolio Propiedad del Fideicomiso:
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Distribucién de ABR por segmento

~—_ Educativo

9% Oficinas__
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Distribucién del ABR por tipo de Inmueble

o _5.55 Centros de
Aprendizaje

8.54 Oficinas.

~85.91 Planteles
Universitarios

Inmueble
Teoluca
Viaducto
Chapultepec
Ciudad Juarez
Sta. Catarina
Valsequillo
Aragon
Lomas Verdes
Satélite
Lindavista
San Luis Potosi
Veracruz
Ciudad Neza
Gonzalitos
Coyoacan
Independencia
Ledn
Aguascalientes
Tampico
lzcali
Tiuana
Sto. Domingo
Villa Coapa
Arboledas
Cancun
|ztapalapa
Hermosille
Zona Rosa
Plaza del Sol
Auténoma
Polanco

1= == I = & L I L S I

34 Revolucion
35 San Jerdnimo

Tereno Construccion
Ubicacion ImZ) [mZ])

Cruick Learning Estado de México 1,412 384 1412
Cruick Learning Ciudad de Mexico 1,010 ] 1,010
Cruick Learning Jalisco 1,008 700 1,008
Cruick Learning Chihuahua o991 7439 a9
Quick Learning MNueve Ledn 847 2,037 847
Cruick Learning Puebla B43 &21 B43
Cruick Learning Estado de México a1 225 B2
Cruick Learning Estado de Mexico B804 261 B804
Cruick Learning Estado de México TER 194 765
Quick Learning Nuevo Leon 764 1,838 TE4
Cruick Learning Ean Luis Potosi 727 989 727
Quick Learning Veracruz i Bo4 710
Cruick Learning Estado de México E91 N7 &
Cruick Learning Muevo Lecn BEB 304 668
Cruick Learning Ciudad de México ERD 209 E59
Cruick Learning Jalisco B8 364 EB58
Quick Learning Guanajuato 637 343 637
Cruick Learning Aguascalientes 633 2,002 633
Quick Learning Tamaulipas 622 7796 622
Cruick Learning Estado de Mexico 809 1,431 609
Cruick Learning Baja California &01 1,000 &0
Quick Learning Nuevo Leon Br4 1,408 E74
Cruick Learning Ciudad de México ] 206 563
Quick Learning Estado de Mexico BRT 684 5RT
Quick Learning Cuiintana Roo B46 1,040 B4
Quick Learning Ciudad de Mexico 510 340 510
Quick Learning Sonora 474 1,140 474
Quick Learning Ciudad de Mexico 420 &3 420
Cruick Learning Jalisco 416 416 416
Quick Learning Jalisco 415 300 415
Cruick Learning Ciudad de México 410 255 410
Quick Learning Ciudad de Mexico 375 145 376
Cruick Learning Jalisco 368 282 368
Quick Learning Jalisco 342 156 342
Cruick Learning Ciudad de México 257 323 257

Total 22 707 37 024 22 707
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Terreno

Construccion

Inmueble Empresa Ubicacitn [m2] ImZ]

36 UNIVER Cueretare UNIVER Cuerétaro 46 802 77828 46 802

37 ICEL Pachuca ICEL Hidalgo 42 000 69,362 42 000

38 Universidad Acapulcoe  Universidad Acapulco 41,91 14,065 41,91

Acapulco

39 LAMAR Tepatitian LAMAR Jalisco 38,300 50,000 38,300

40 P Mérida Institute Patria Yucatin 38,000 63,335 38,000

41 UNE Cuerétaro Universidad del Cuerétaro 31,514 23,336 31,514
MNuevo México

42 Corregidora Universidad Victoria Querétaro 30,000 40,000 30,000

43 Viaducto Universidad Victoria  Ciudad de Mexico 17,788 7,199 17,788

44 UNE Tula Universidad del Hidalgo 13,443 6,978 13,443
Mueveo México

45 UNE Allende Universidad del Guanajuate 13,440 27508 13,440
Mueveo México

48 UNE Huichapan Universidad del Hidalgo 10,402 11,390 10,402
Mueveo México

47 Ecatepec Universidad Victoria Estado de México 0564 7842 0564

48 |CEL Olimpica ICEL Estado de México 6,375 1,643 6,375

43 UNIVER Jalisco UMIVER Jalisco 4,460 1,840 4,460

B0 Faragoza Universidad Victoria  Ciudad de Mexico 4312 1,855 4312

&1 UNIDEP Mante UMIDEP Tamaulipas 2,932 1,800 2,932

Total 351,243 406,181 351,243

b2 San Jeronimo Ofna. Oficinas Ciudad de Mexico 28,200 2332 28,200

53 Iglesia Ofna. Oficinas Ciudad de Mexico 3,000 3,000

54 Coyoacan Ofna. Oficinas Ciudad de México 2893 1,441 2893

ﬁ &b Corporate House Oficinas Ciudad de México 445 280 445

g BE Corporate Apartment  Oficinas Ciudad de Mexico 368 BB 368

Total 34 907 4,613 34 907

Total Inmuebles 408,857 447 818 408,857

En la siguiente pagina, se presenta la distribucion geogréafica de los Inmuebles que
conforman el Patrimonio del Fideicomiso:
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No. de ABR Total Tasa de
Entidad Federativa | Propiedades (m2; Ocupacion % | % del ABR

Queretaro 3 108,316 100.00 26.49
Hidalgo 3 65,845 100.00 16.10
Ciudad de México 15 61,211 100.00 14.97
Jalisco 8 45,967 100.00 11.24
Acapulco 1 41,911 100.00 10.25
Yucatan 1 38,000 100.00 9.29
Estado de México ] 21,508 100.00 5.28
Guanajuato 2 14,077 100.00 3.44
Tamaulipas 2 3,554 100.00 0.87
MNuevo Leon 4 2,853 100.00 0.70
Chihuahua 1 feish] 100.00 0.24
Puebla 1 843 100.00 0.21
San Luis Potosi 1 727 100.00 0.18
Veracruz 1 710 100.00 0417
Aguascalientes 1 833 100.00 015
Baja California 1 801 100.00 015
Quintana Roo 1 546 100.00 0.13
Sonora 1 474 100.00 012
Total 56 408,857 100.00 100.00
Dallas

Tucson

Austin

. Houston New Orleans
San Antonio

Stz iz

Culiacan

BELIZE
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Los Arrendatarios de los Activos del Patrimonio del Fideicomiso, que forman parte del sector
educativo, representan 9 marcas reconocidas en dicho sector a nivel nacional y van desde
escuelas de nivel medio superior, Centros de Aprendizaje, hasta Planteles Universitarios
con un ABR total aproximado de 373,950 m? asi mismo existen Arrendatarios
pertenecientes al sector de oficinas con un ABR total de 34,907 m 2, dando un total de ABR
de 408,857 m2.

No. de ABR Total |Porcentaje de
Marca o Tipo Propiedades m2 Ocupacion % | % del ABR

Universidad del Nuevo Mexico 4 68,799 100.00 16.83
Universidad Victoria 4 61,664 100.00 15.08
UNIVER 2 51,262 100.00 12.54
ICEL 2 48,375 100.00 11.83
Universidad Acapulco 1 41,911 100.00 10.25
LAMAR 1 38,300 100.00 9.37
Instituto Patria 1 38,000 100.00 9.20
Oficinas 5 34,907 100.00 8.54
Quick Learning 35 22,707 100.00 5.55
UNIDEP 1 2,932 100.00 0.72
Total 56 408,857 100.00 100.00

Segmento Educativo

Las propiedades del segmento educativo de la Cartera del Patrimonio del Fideicomiso se
clasifican de acuerdo a sus objetivos y servicios en: Planteles Universitarios y Centros de
Aprendizaje.

Planteles Universitarios

La Cartera del Patrimonio del Fideicomiso incluye 16 Planteles Universitarios que
representan el 85.9% del ABR de FIBRA EDUCA y 84.9% del ingreso contractual. Estos
planteles son operados por diversas marcas educativas con alto reconocimiento regional
en el sector educativo, segin se muestra a continuacion:

Marca Planteles

Universidad Victoria 4
Universidad del Nuevo México
Universidad ICEL

Universidad UNIVER

Universidad Lamar

Instituto Patria Mérida

Universidad Americana de Acapulco
UNIDEP

- NN

Total planteles 16

Estos Inmuebles cuentan con una mayor superficie debido a que ademas de ofrecer
servicios educativos, cuentan con instalaciones de primer nivel que incluyen laboratorios,
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auditorios, instalaciones deportivas, entre otras.

A continuacion, se muestra un resumen por marca de los Planteles Universitarios que
componen el segmento educativo de la Cartera que forma el Patrimonio del Fideicomiso:

Universidad Victoria

Universidad Victoria es una institucion educativa privada establecida en 2005 que ofrece
educacion a nivel bachillerato y carreras profesionales con duracion de tres afios. La
universidad actualmente tiene dos campus en la Ciudad de México, uno en el Estado de
México y uno en Querétaro en proceso de desarrollo. La filosofia educativa de Universidad
Victoria esta basada en tres pilares: excelencia académica, clases en inglés de alta calidad
y un enfoque académico que incluye valores éticos, morales y de familia. Actualmente la
oferta educativa de Universidad Victoria tiene cursos de bachillerato, ocho licenciaturas y
cursos completos de inglés en Quick Learning.

A continuacién, se incluye informacién de nuestras propiedades relacionadas a Universidad
Victoria:

No. de ABR total Tasade 9 de Rentas Vigencia de Rentas

propiedades ocupacion Contratos de mensuales
Arrendamiento (miles de

(m2) (%) pesos)
Giudad de México 2 22,100 100% 45% 13 afios, 9 meses 14,479
Estado de México 1 9,564 100% 19% 13 afios, 9 meses 6,266
Querétaro 1 30,000 100% 36% 13 anos, 9 meses 11,855
Total 4 61,664 100% 100% 32,600

Instituto Patria Mérida

El Instituto Patria Mérida es una institucion educativa con casi 30 afios en el mercado, que
tiene una oferta educativa desde preescolar hasta universidad. Fundada en 1991, se ha
consolidado como uno de los principales centros educativos de Yucatan. El Instituto Patria
Mérida es un centro educativo catolico que posee un alto nivel académico y cuenta con un
equipo completo dedicado a lograr en cada alumno una educacion humanista e integral y
asi construir una sociedad participativa, con un orden social justo, solidario y fraterno.

A continuacion, se incluye informacion de nuestras propiedades relacionadas al Instituto
Patria Mérida:

No. de ABR total Tasade ©%:de Rentas Vigencia de Rentas
propiedades ocupacion GContratos de mensuales
Armendamiento {miles de

(m2) (%)

Yucatan 1 38,000 100% 100% 13 afos, 9 meses 20,549
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Corporativo UNE

Corporativo UNE (Universidades Nueva Educacion) agrupa a varias Universidades: la
Universidad del Nuevo México en Tula de Allende y en Huichapan (ambas en el estado de
Hidalgo), la Universidad Corregidora de Querétaro (en Corregidora, Querétaro) y la
Universidad Allende (en San Miguel de Allende, Guanajuato). Todas estas instituciones
fueron incorporadas a la oferta educativa de Nacer Global desde octubre de 2016.
Corporativo UNE ofrece un programa de diploma en preparatoria, 40 licenciaturas y 18
cursos de posgrado.

A continuacion, se incluye informacion de nuestras propiedades relacionadas a Corporativo
UNE:

No. de ABR total Tasade %9 de Rentas Vigencia de Rentas

propiedades ocupacion Confratos de mensuales
Arrendamiento (miles de

(m2) (26) pesos)
Hidalgo 2 23,845 100% 34% 13 afios, 9 meses 9,423
Querétaro 1 31,514 100% 469 13 afios, 9 meses 12,453
Guanajuato 1 13,440 100% 20% 13 anos, 9 meses 5,311
Total 4 68,799 100% 100% 27,187

Lamar Universidad

Lamar es una institucién educativa privada del occidente de México, comprometida con la
formacion integral de profesionales competentes y especializados. Fue la primera
institucion en el Estado de Jalisco en incorporar sus estudios de licenciatura a la
Universidad de Guadalajara con sus 12 carreras iniciales.

A continuacion, se incluye informacién de la propiedad en proceso de desarrollo:

No. de ABR total Tasade % de Rentas Vigencia de Rentas
propiedades ocupacion Contratos de mensuales

Arrendamiento (miles de

(m2) (26)

Jalisco 1 38,300 100% 100% 13 afnos, 9 meses 15,135

Universidad ICEL

Universidad ICEL (International College for Experienced Learning) es una institucion
educativa privada con mas de 20 afios de experiencia en el mercado educativo que tiene
reconocimiento en todo el pais. Actualmente Universidad ICEL tiene una oferta educativa
de programas de bachillerato con 25 diferentes materias, 34 licenciaturas y 25 programas
de postgrado. Universidad ICEL fue creada para atender a un sector de la poblacion que
busca opciones de preparacion y para la cual existian oportunidades limitadas de acceso,
impulsando la creacion de un proyecto educativo alternativo. La cartera del Fideicomiso
incluye 2 planteles educativos, uno en la Cuidad de México y otro en el Estado de Hidalgo
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en proceso de desarrollo.

A continuacién, se incluye informacién de nuestras propiedades relacionadas a Universidad
ICEL:

No. de ABR total Tasade 9% de Rentas Vigencia de Rentas
propiedades ocupacion Contratos de mensuales
Arrendamiento (miles de
(m2) %) pesos)
Hidalgo 1 42,000 100% 87% 13 afos, 9 meses 22,712
Estado de México 1 6,375 100%: 13% 14 afios, 7 meses 3,421
Tofal 2 48,375 100% 100% 26,133

Universidad UNIVER

Universidad UNIVER es una institucion educativa privada con mas de 60 afios de historia y
prestigio. UNIVER es una institucién pionera de la implementacion de preparatorias
técnicas en el occidente del pais, y fue adquirida en 2008 por Nacer Global con toda su
infraestructura, permitiendo fortalecer la presencia del grupo en el Estado de Jalisco con 13
planteles. La oferta académica de UNIVER consiste en 10 programas de bachillerato, 22
licenciaturas escolarizadas, 11 especialidades y 4 maestrias. La Cartera del Fideicomiso
incluye dos campus de esta Marca, uno en el Estado de Jalisco y otro en Querétaro en
proceso de desarrollo.

A continuacion, se incluye informacion de nuestras propiedades relacionadas a Universidad
UNIVER:

No. de ABR total Tasade 9 de Rentas Vigencia de Rentas
propiedades ocupacion Contratos de mensuales
Arrendamiento {miles de
(%) pesos)
Querétaro 1 46,802 100% 92% 13 anos, 9 meses 25,308
Jalisco 1 4 460 100%: 8% 14 afos, 6 meses 2,223
Total 2 51,262 100% 100% 27.531

Universidad Americana de Acapulco

La Universidad Americana de Acapulco es una institucion que tiene como mision elevar la
calidad educativa a nivel superior en Acapulco y en el Estado de Guerrero, mejorando la
atmésfera cultural del entorno social, creando un centro de excelencia para brindar a los
jovenes acapulquefios, la oportunidad de formarse académicamente en su propia ciudad y
fortalecer mas adelante el entorno en que se desarrolla su vida profesional. La oferta
educativa que ofrece la Universidad es a nivel medio superior, superior y postgrado en
diferentes éareas.

A continuacion, se incluye informacion de la propiedad de la Universidad Americana de
Acapulco:
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No. de ABR fotal Tasade %:de Rentas Vigencia de Rentas
propiedades ocupacion Contratos de mensuales
Arrendamiento (miles de

(m2) (25)

Guerrero 1 41,911 100% 100%: 14 afios, 9 meses 22,740

UNIDEP

La Universidad del Desarrollo Profesional (UNIDEP) es una institucién que fue fundada en
2003 en la ciudad de Hermosillo, Sonora, respondiendo a las necesidades laborales y de
desarrollo de las regiones donde opera; ofrece educacion de nivel medio superior y
superior. UNIDEP es una institucion de educacién superior de calidad, ofreciendo
bachillerato, Técnico Superior Universitario (TSU), Licenciaturas y Posgrados. La Cartera
del Fideicomiso incluye un plantel de la Universidad.

A continuacion, se incluye informacion del plantel de UNIDEP:

No. de ABR total Tasade 9 de Rentas Vigencia de Rentas
propiedades ocupacion Contratos de mensuales
Arrendamiento (miles de

(m2) ()

Tamaulipas 1 2,932 100% 100% 14 afos, 7 meses 1,397

Centros de Aprendizaje

El modelo de negocio de FIBRA EDUCA tiene como principal objetivo proporcionar al
mercado espacios destinados a la operacion de instituciones educativas, mediante las
cuales se potencialice el desarrollo personal de la poblacion. A diferencia de instituciones
educativas tradicionales, los Centros de Aprendizaje cuentan con una oferta educativa
especializada, cuyo mercado objetivo es mas amplio, permitiéndole a FIBRA EDUCA
diversificar su Cartera en términos de oferta educativa. Los Centros de Aprendizaje
normalmente tienen una superficie rentable de entre 250 y 1,500 m2. Estos Inmuebles
cuentan con ubicaciones comercialmente estratégicas, localizadas en 14 estados de
México, y representan el 5.5% del ABR y 4.4% del ingreso contractual. Los Centros de
Aprendizaje de la Cartera que conforman el Patrimonio del Fideicomiso son operados en
su totalidad por la marca Quick Learning, que es una marca ampliamente reconocida en
México que se especializa en ensefiar inglés a través de un amplio rango de cursos,
incluyendo cursos intensivos y semi-intensivos, clases individuales, cursos para
preparacion de exdmenes y cursos para negocios. Quick Learning tiene presencia
sustancial en las ciudades mas importantes del pais (Ciudad de México, Guadalajara y
Monterrey).
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Las principales caracteristicas de los centros de aprendizaje se mencionan a continuacion:

No. de ABR fotal Tasade 9% de Rentas Vigencia de Rentas

propiedades ocupacion Contratos de mensuales
Arrendamiento {miles de

(m2) (%%) pesos)
Ciudad de México a8 4,204 100% 20% 13 afies, 9 meses 1,836
Estado de México 7 5,659 100% 27% 13 afies, 9 meses 2,472
Muevo Ledn 4 2,853 100% 149 13 afes, 9 meses 1,246
Jalisco 3 3,207 100%: 169 13 afos, 9 meses 1,401
Guanajuato 1 637 100% 3% 13 anos, 9 meses 225
Sonora 1 474 100% 12¢ 13 anos, 9 meses 128
Quintana Roo 1 546 100% 2% 13 anos, 9 meses 193
Chihuahua 1 994 100% 3% 13 anos, 9 meses 268
Aguascalientes 1 633 100% 2% 13 anos, 9 meses 224
Puebla 1 843 100% 3% 13 anos, 9 meses 298
Tamaulipas 1 622 100% 2% 13 afos, 9 meses 168
San Luis Potosi 1 T2T 100%: 3% 13 anos, 9 meses 257
Baja California 1 601 100% 2% 13 afos, 9 meses 162
\eracruz 1 710 100% 2% 13 anos, 9 meses 192
Total 35 22,707 100% 100% 9,070

Propiedades del Segmento Oficinas

La Cartera del Patrimonio del Fideicomiso incluye 5 propiedades destinadas al
arrendamiento de oficinas. ubicadas en zonas estratégicas de la Ciudad de México, que le
permiten tener arrendatarios de calidad con reconocimiento nacional.

Los Inmuebles ubicados en el segmento de oficinas son arrendados por entidades afiliadas
a Nacer Global que son empresas reconocidas en México como El Economista, Quick
Learning y Universidad ICEL.

El Economista, uno de los periddicos mas reconocidos e influyentes del pais, y lider dentro
de su segmento especializado en los temas de economia, finanzas y politica.

El espacio de oficinas representa el 8.5% del ABR y el 10.5% del ingreso Contractual. A
continuacion, se muestra el resumen de las propiedades que componen el segmento de
oficinas:

Region Guidad de No. de ABR fotal Tasade 9% de Rentas Vigencia de Rentas

México propiedades ocupacion Contratos de mensuales
Arrendamiento (miles de

{m2) (9%) pesos)
Poniente 2 31,200 100% 90% 13 afnos, 9 meses 19,467
Morte 2 3,261 1002 9% 13 anos, 9 meses 1,920
Oriente 1 446 100% 19 13 afos, 9 meses 139
Tofal 5 34,907 100% 100% 21,526
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Adquisiciones inmobiliarias o desarrollos inmobiliarios

Durante el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019, FIBRA EDUCA
ha llevado a cabo adquisiciones de inmuebles que pertenecen al sector educativo, segun
se describen a continuacion:

1.

El 28 de junio de 2019, FIBRA EDUCA adquirié en Acapulco de Juérez Guerrero,
un inmueble para su cartera que pertenece al sector educativo, con un ABR de
41,911 m 2 por un precio de $2,111,857, mas los gastos accesorios (ISAl, Gastos
Notariales, gastos legales, Avaluos, etc.) que ascendieron a $140,371, el cual, bajo
un arrendamiento que inici6 a partir de esa fecha con vigencia por los proximos 15
afos, generard una renta anual de $272,880, un CAP RATE del 11.50% y un NOI
esperado del 89.00%. El beneficiario final del arrendamiento de este inmueble es la
Universidad Americana de Acapulco, que es una de las marcas que opera Nacer
Global.

El 3 de mayo de 2019, FIBRA EDUCA adquirié en Ecatepec Estado de México, un
inmueble para su cartera con un ABR de 6,375 m 2 por un precio de $318,705, mas
los gastos accesorios (ISAl, Gastos Notariales, gastos legales, Avaluos, etc.) que
ascendieron a $18,174,el cual, bajo un arrendamiento que inici6 a partir de esa
fecha con vigencia por los préximos 15 afios, generara una renta anual de $41,052,
un CAP RATE del 11.50% y un NOI esperado del 89.28%. El beneficiario final del
arrendamiento de este inmueble es la Universidad ICEL, que es una de las marcas
que opera Nacer Global.

El 22 de abril de 2019, FIBRA EDUCA adquirié en Ciudad Mante, Tamaulipas un
inmueble para su cartera con un ABR de 2,932 m 2 por un precio de $124,689, mas
los gastos accesorios (ISAl, Gastos Notariales, gastos legales, Avallos, etc.) que
ascendieron a $8,222, el cual, bajo un arrendamiento que inicié a partir de esa fecha
con vigencia por los proximos 15 afos, generara una renta anual de $16,764, un
CAP RATE del 11.97% y un NOI esperado del 89%. El beneficiario final del
arrendamiento de este inmueble es UNIDEP, que es una de las marcas que opera
Nacer Global.

El 12 de marzo de 2019, FIBRA EDUCA adquiri6 en Guadalajara, Jalisco, un
inmueble para nuestra cartera con un ABR de 4,460 m2 por un precio de $207,092,
mas los gastos accesorios (ISAI, Gastos Notariales, gastos legales, Avallos, etc.)
gue ascendieron a $13,926, el cual, bajo un arrendamiento que inici6 a partir de esa
fecha con vigencia por los proximos 15 afios, generard una renta anual de $26,675,
un CAP RATE del 11.50% y un NOI esperado del 89.28%. El beneficiario final del
arrendamiento de este inmueble es UNIVER, que es una de las marcas que opera
Nacer Global.

La inversion total de estas 4 adquisiciones ascendio a $2,762,343, mas los gastos del
Impuesto sobre la Adquisicion de Inmuebles (“ISAI”), gastos notariales y otros menores por
$180,693, dando una inversion total de $2,943,036. El ABR aportado de estos inmuebles
fue de 55,678 m2, que sumado al de los Activos Aportados Inicialmente da un total de
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408,857 m2, al 30 de septiembre de 2019, representando un incremento del 15.76%,
respecto de la Cartera de Aportacién Inicial. Al 30 de septiembre de 2019, la cartera del
Fideicomiso se encuentra integrada por, i) 51 inmuebles pertenecientes al sector educativo
con un ABR de 373,950 m2y ii) 5 inmuebles del sector de oficinas con un ABR 34,907 m2.
Estos inmuebles se encuentran ubicados en 18 estados de la Republica Mexicana,
predominantemente en el centro del territorio nacional. La cartera de aportacion tiene una

ocupacion del 100%.

De los 56 inmuebles que conforman la cartera del Patrimonio del Fideicomiso, 4 estan en
proceso de desarrollo, segun se describe a continuacion. Cabe sefialar que el pago de la
renta relativa de estos inmuebles es exigible y pagadera desde el 27 de junio de 2018, fecha
en que entraron en vigor los contratos de arrendamiento.

ICEL Pachuca

Naimero de
arrendantarios
Superficie

rentable
Superficie del
predio
% de ocupacion

Caracteristicas del inmueble:

Inmueble identficado come “ICEL Pachuca® consiste, en términos generales,

en un inmueble dondel el inquilino operara una universidad en una cuidad
de alto crecimiento en el estado de Hidalgo

Informacion general Descripcion
Nombre ICEL Pachueca
Carretera Federal México Pachuca Actopan
Km 30, Ex Hacienda de la Concepcién,
Ubicacién Municipioc de San Agustin Tlaxcala, Hidalge.
Tipo de Activo Plantel Universitario
Inquiline ICEL
ABR [m2) 42,000
Predio (m2) 80,382

Ocupacion

Informacidon financiera y

100%
| Descripcién

Valor comercial del inmueble esta sustentado

Valor comercial del inmueble{por un avaloo

Tipo de Renta

Fija

Plazo remanente del contratd 13 afios y O meses

Ingresos anuales estimados

$272 542
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Universidad UNIVER Queretaro

Numero de
arrendantarios
Superficie
rentable

Superficie del
predio

Caracteristicas del inmueble:

Inmueble identficado come "UNIVER Querétaro” consiste, en términos
generales, en un inmueble dondel el inquiline operara una universidad en
una cuidad de alto crecimiento poblacional y economico en el estado de

CQuerétaro
Informacion general Descripcion
Membre UNIVER Queretare
Av. 5 de Febrero Acceso VI SN, Col. Parque
Ubicacian Industrial Benito Juarez, Querétaroc, Querétaro.
Tipo de Activo Plantel Universitaric
Inguiline Universidad UNIVER
ABR (m2) 46,802
Predio (m2) 77,028

Ocupacion 100%
Informacion financiera y |Desc>ripc>idn

Valor comercial del inmueble esta sustentado
Valor comercial del inmueble|por un avaluo

Tipo de Renta Fija

Plazo remanente del contratd 13 afios y @ meses

Ingresos anuales estimados [$303,703

Universidad Lamar Tepatitlan

Numero de
arrendantarios
Superficie “

rentable Z . WAR
_ UNIVERSIDAD

Caracteristicas del inmueble:

Inmueble identficado como “Lamar Tepatitian®,
consiste en términos generales, en un inmueble
donde el inquilino operara una universidad con
alta afluencia de estudiantes de la region de los
Altos en el estado de Jalisco

Informacion general Descripcion
MNombre Lamar Tepatitlian
France Arana S/N, Col. San Pedre, 47685,
Ubicacion Tepatitlan, Jalisco
Tipo de Active Plantel Universitario
Inguilino Lamar Tepatitian
ABR (m2) 38,300
Predio (m2) 50,000

Ccupacion 100%
Informacion financiera y |Desc=ripcidn

Valor comercial del inmueble esta sustentado
Valor comercial del inmueble [por un avaluo

Tipo de Renta Fija

Plaze remanente del contrate |13 afios y @ meses

Ingrescs anuales estimados  |$181,620
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% de ocupacion
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Inmueble identficado come “UV Querétarc” consiste, en términcs generales, en
un inmueble dondel el inquilino operara una universidad en una cuidad de alto
crecimiento en el estado de Querétaro

Informacion general Descripcion

Nembre UV Queretaro
Camino a Los Olvera Area 1 SN, Col. Ejido
Los

Ubicacion Olvera, 78003, Corregidora, Qro.

Tipo de Activo Plantel Universitario

Ingquiling Universidad Victoria

ABR (m2) 30,000

Predio (m2) 40,000

Ocupacion 100%.

Informacion financiera y

Valor comercial del inmueble

| Descripcion
Valor comercial del inmueble esta sustentado
por un avaluo

Tipo de Renta Fija
Plazo remanente del contrato |13 afios y @ meses
Ingresos anuales estimados $142 261

il ) Evolucion de los activos del Fideicomiso

El patrimonio del Fideicomiso consta de 51 inmuebles destinados al sector educativo con
un ABR de 373,950 m2y 5 propiedades en el segmento de oficinas con un ABR de 34,907
mz2 danto un total de ABR de 408,857 m2. Estas propiedades se encuentran ubicadas en 18
estados de la Republica Mexicana predominantemente en el centro del pais.

Los 56 inmuebles que conforman la cartera del Patrimonio del Fideicomiso, se encuentran
totalmente arrendados al 30 de septiembre de 2019, a través de la celebracion de 10
contratos de arrendamiento con sus partes relacionadas, con las caracteristicas que se

describen en la siguiente pagina:
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Vigencia del contrato de Ubicacién Duracién del Plazo Renta
Arrendamiento del Inmueble contrato de Remanente Mensual
Inicio Terminacién arrendamiento del contrato 3
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 46.802|Ciudad de México 15 Afos 13 afios y 9 meses| 29,503 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 55,443|Hidalgo 15 Afios 13 afios y 9 meses| 28,024 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 46,802|Querétaro 15 Afos 13 afios y 9 meses| 25,309 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 66.583|Diversos Estados 15 Afios 13 afios y 9 meses| 30,016 (1)
Guadalajara , Querstaro
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 75,707|y Ciudad de México 15 Afos 13 afos y 9 meses| 31,265 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 61,842|Mérida e Hidalgo 15 Afos 13 afios y 9 meses| 29,970 (1)
Acapulco de Juarez
28 de junio de 2019 | 28 de junio de 2034 | 41,911|Guerrero 15 Afos 14 afios y 9 meses| 22,740
Ecatepec Estado de
3 de mayo de 2019 | 3 de mayo de 2034 6,375|Mexico 15 Afos 14 Afios y 7 meses| 3,421
22 de abril de 2019 | 22 de abril de 2034 2,932|C.D. Mante Tamaulipas 15 Afios 14 Afios y 7 meses 1,398
14 de marzo de 2019 14 de marzo de 2034| 4,460|Guadalajara Jalisco 15 Afios 14 Afios y 6 meses| 2,223
Total 408,857 203,869

(1) El valor de las rentas mensuales de estos contratos, fueron actualizadas en el
ejercicio 2019, toda vez que cumplieron su primer aniversario de haber entrado en
vigor el contrato de arrendamiento.

Los valores de las rentas de los contratos anteriormente mencionados seran actualizados
cada aniversario de su vigencia, mediante la aplicacion anual del INPC, y cada 5 afios se
ajustard conforme al valor razonable del inmueble.

A continuacion, se presenta la distribucion geografica de los inmuebles

No. de ABR Total Tasa de
Querétaro 3 108,316 100.00 26.49
Hidalgo 3 65,845 100.00 16.10
Ciudad de Mexico 15 61.211 100.00 14.97
Jalisco 8 45,967 100.00 11.24
Acapulco 1 41,911 100.00 10.25
Yucatan 1 38,000 100.00 9.29
Estado de México 9 21,508 100.00 5.28
Guanajuato 2 14,077 100.00 3.44
Tamaulipas 2 3,554 100.00 0.87
Muevo Ledn 4 2,853 100.00 0.70
Chihuahua 1 991 100.00 0.24
Puebla 1 843 100.00 0.21
San Luis Potosi 1 727 100.00 0.18
Veracruz 1 710 100.00 017
Aguascalientes 1 633 100.00 0.15
Baja California 1 601 100.00 0.15
Quintana Roo 1 546 100.00 0.13
Sonora 1 474 100.00 0.12
Total a6 408,857 100.00 100.00

Los 56 inmuebles anteriormente descritos, se encuentran libres de gravamenes, limitacion,
carga y ningun tercero tiene derechos sobre tales activos, bienes o derechos.
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A continuacion, se presenta un andlisis del NOI por las principales propiedades del
Fideicomiso por el periodo comprendido del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019.

Marca o tipo de Inmueble

Numerode ABR
Propiedades

Ingreso

Ingreso

Mensual Mensual por m?
(expresado en Septiembre

pesos)

L]

Quick Learning 35 22707 9,071
Universidad Victoria Viaducto GDMX 1 17,788] 11,654
Universidad Victoria Ecatepec 1 9.564] 6,266
Universidad Victoria Zaragoza 1 4.312] 2,825
ICEL Pachuca 1 42,000] 22,712
UNIVER Querétaro 1 46,802] 25,309
LAMAR Tepatitlan 1 38,300] 15,135
Universidad Victoria Querétaro 1 30,000] 11,855
IP Mérida 1 38,000] 20,549
UNE Querétaro 1 31,514 12,453
UNE Tula 1 13,443] 5312
UME Allende 1 13,440 5,311
UNE Huichapan 1 10,402 4111
San Jerénimo Oficina 1 28,200] 17,595
Pino Suarez 1 44601 2,223
Cd. Mante 1 2,932 1,397
Ecatepec Olimpica 1 6,375 3421
Acapulco 1 41,911] 22,740
Oftros 4 6,707 3.930
Totales: 56 408,857] 203,869

Ingresos

Ingresos NOI por
Julio-
Septiembre
por m2
(expresado

Julio-
2019
$

399 27,258
655 35,021
655 18,830
655 8,489
541 68,252
541 76,055
395 45,482|
395 35,626/
541 61,752
395 37,424
395 15,964
305 15,960
395 12,353
624 52,876
408 6,669
476 4,189
537 10,263
543 68,220
586 11,814

612,497]

Inmueble

Margen de

NOI por
Inmueble

21,084 77.35%]
30,156)  86.11%]
16,282  B6.47%)
7314  86.16%
66.926|  98.06%|
74511  97.97%)
44285  97.37%|
34662] 97.29%|
51678| 83.69%)
20096 77.75%]
12,385 77.58%
12,408]  77.73%)
9,604 77.75%
44950]  85.01%)
5506| 82.56%
3424 81.75%
8,600 83.80%
57,280  83.98%]
9.932| 84.08%
540,000  88.18%

Por el periodo comprendido del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019 el FFO y AFFO
ascienden a $624,838, que equivale a $0.509121 pesos por cada CBFI.

A continuacion, se presentan los principales inmuebles que generan los ingresos de
arrendamiento mensuales de FIBRA EDUCA.

UMNIVER Querétaro
Universidad de Acapulco
ICEL Pachuca

Institute Patria Mérida

San Jerdnimo Oficina

LAMAR Tepatitian

UNE Querétaro

Universidad Victoria Querétaro
Universidad Victeria Viaducto
Quick Learning

Universidad Victoria Ecatepec
Otros

Total

Marca o Tipo de Inmueble  |ABR (m2)
Mensual |de Ingresos

46,802 25,309 12.41%
41,911 22,740 11.15%
42,000 22712 11.14%
38,000 20,549 10.08%
28,200 17,595 8.63%
38,300 15,135 7.42%
31,514 12,453 6.11%
30,000 11,855 5.82%
17,788 11,654 5.72%
22 707 9,071 4.45%

9,564 6,266 3.07%
62,071 28,530 13.99%
408,857 203,860  100.00%
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Distribucion de Ingreso por Inmueble

Universidad Victoria UNIVER Quarétaro, 12.41%
Ecatepec, 3.07%

Quick Learning, 4.45% Otres. 13.88% Universidad ds Acapulca,
11.13%

Universidad Victoria
Viaducto, 5.72%

Universidad Victoria
Querétaro, 5.82%

ICEL Pachuca, 11.14%
UNE Querétaro, 8.11%

LAMAR Tepatitian, 7.42% Inatituto Patria Mérida,
San Jerénimo Oficina, 8.63% 10.08%

Como se ha mencionado anteriormente, la ocupacion de los Activos del Patrimonio del
Fideicomiso es del 100% al 30 de septiembre de 2019.

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

De conformidad con lo mencionado en el Prospecto, el Fideicomiso aplica los recursos
derivados de la Oferta Puablica Inicial para que se destinen diligentemente y con prontitud a
efectuar inversiones en Inmuebles que ofrezcan una combinacion de calidad, riesgo y
rentabilidad similares a los de la Cartera de Aportacion Inicial.

Para la adquisicion de los Activos, hemos integrado una cartera de oportunidades
identificadas, también referido como Pipeline Tangible o Cartera Adicional Adquirible
respecto de las cuales:

e Llevamos un andlisis fisico y financiero de los activos de nuestro Pipeline Tangible a
grado tal que las consideramos adecuadas al plan de negocios de FIBRA EDUCA en
términos de precio, calidad y mezcla de rentabilidad y riesgo.

¢ Llevamos a cabo algunas de las negociaciones preliminares respecto de los precios y
condiciones de las adquisiciones, de tal suerte que de existir condiciones politicas,
legales y econémicas favorables para ejecutarlas, el proceso de cierre ocurra con
rapidez y eficacia.

e La totalidad de los Inmuebles que se incluyen en la Cartera Adicional Adquirible son
propiedad de terceros que no son Personas Relacionadas ni forman parte de Nacer
Global.

e Nuestro proposito es elevar la probabilidad de llevar a cabo adquisiciones que permitan
invertir con prontitud los recursos derivados de la Oferta Puablica inicial, al tiempo de
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contar con una capacidad de negociacion favorable a los intereses de nuestros

Tenedores.

e La Cartera Adicional Adquirible es una cartera diversificada de 87 propiedades
destinadas al sector educativo, ubicadas en 25 estados de México, con caracteristicas
fundamentalmente similares a las que integran la Cartera de Aportacion Inicial.

La Cartera Adicional Adquirible tiene las siguientes caracteristicas generales:

a) Esuna cartera diversificada geograficamente que incluye propiedades destinadas en
su mayoria al sector educativo.
b)  Elrango de CAP RATE de adquisicion de la Cartera Adicional Adquirible es similar al
de la Cartera de Aportacion Inicial.
c) EIABR total es de hasta aproximadamente 443,066 m2.

El precio, asi como otros términos y condiciones de la adquisicion de la Cartera Adicional
Adquirible no han sido acordados con los propietarios actuales de los Inmuebles que
conforman dicha cartera y no podemos asegurar que la totalidad de dichos Inmuebles seran
adquiridos por FIBRA EDUCA. No existen derechos del tanto, opciones o contratos de
exclusividad celebrados a esta fecha y Unicamente contamos con algunas negociaciones
verbales no vinculantes entre las partes para llevar a cabo la adquisicion de la Cartera

Adicional Adquirible.

Las caracteristicas de la Cartera Adicional Adquirible se presentan a continuacion:

#
Cartera propiedades

ABR
(m?)

Rentas anuales
estimadas

Valor estimado

Breve descripcion de la cartera

38

183,820

Ps$745mm

~Ps$5.0-6.5bn

Las propiedades son operadas por
instituciones educativas de alta calidad

23

11,99

Ps$70mm

~Ps$0.5- 0.6bn

Marcas de renombre enfocadas en centros
educativos en México

11

67,596

Ps$380mm

~Ps$2.8-3.5bn

Las propiedades operan universidades de
alta calidad

Cartera diversificada 15

179,653

Ps$1,045mm

~Ps$7.6-9.5bn

Marcas de renombre centradas en
instituciones de educacion superior

Total 87

443,066

Ps$2,239mm

~Ps$16 - 20bn

La distribucion del ABR de la Cartera Adicional Adquirible
México, como se muestra a continuacion:

se realizard en 25 estados de
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Zona Suereste
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El Pipeline de adquisicion de las propiedades, son Marcas que actualmente son operadas
por Nacer Global, segin se muestra a continuacion:

124 Propiedades(! R A

FIB
- l—‘ 52 ﬁEDUCA

1

| NZ A
U © ¥ ) GLOBAL we o

1

1

7/

72 propiedades de
terceros

ﬁ
Cartera de i

Aportacion

Pipeline de orta BN
~ Pipelineinicial para - adquisicién 42% v dﬂ? '
adquisicion 58% \AF

—

(1) Nacer Global adicionalmente opera 25 universidades y escuelas.

En sesiones del Comité Técnico celebradas en agosto y octubre del 2018 y abril de 2019,
se autorizaron las adquisiciones de 33, 3y 4 inmuebles, respectivamente.

Durante el ejercicio 2019, se han realizado inversiones en inmuebles pertenecientes al

sector educativo con caracteristicas similares a la Cartera de Aportacion Inicial, con las
fechas de adquisicién siguientes:
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Calendario de inversiones

2019
Inmuebles \ Enero |Febrero Abril \ Mayo \ Junio | Julio | Agosto |Sepliembre
UNIVER Pino Suarez
UNIDEP Cd. Mante
ICEL Ecatepec
Universidad de Acapulco

La inversion total de estas 4 adquisiciones ascendio a $2,762,343, mas los gastos del ISAI,
gastos notariales y otros menores por $180,693, dando una inversion total de $2,943,036.
El ABR aportado de estos inmuebles fue de 55,678 m?, que sumado al de los Activos
Aportados Inicialmente da un total de 408,857 m? al 30 de septiembre de 20109,
representando un incremento del 15.76%, respecto de la Cartera de Aportacién Inicial. Al
30 de septiembre de 2019, la cartera del Fideicomiso se encuentra integrada por, i) 51
inmuebles pertenecientes al sector educativo con un ABR de 373,950 m2y ii) 5 inmuebles
del sector de oficinas con un ABR 34,907 m2. Estos inmuebles se encuentran ubicados en
18 estados de la Republica Mexicana, predominantemente en el centro del territorio
nacional. La cartera de aportacion tiene una ocupacion del 100%.

Con los recursos recibidos por la Oferta Publica Inicial, que ascendieron a $8,897,471
netos, se han realizado inversiones inmobiliarias por $2,943,036, representando un 33.07%
de los recursos iniciales de la Oferta Publica, estimando invertir los recursos remanentes
en los proximos meses.

El retraso en la adquisicion de inmuebles obedece principalmente a los cambios de
administracién gubernamental en diferentes Dependencias de los tres niveles de gobierno,
lo que ha demorado conseguir con las licencias y permisos requeridos en tiempo.

Al 30 de septiembre de 2019, el Fideicomiso no ha hecho ninguna desinversion y no tiene
planes en el corto plazo de hacer alguna.

vi ) Informe de Deudores Relevantes

Al 30 de septiembre de 2019 FIBRA EDUCA, ha cobrado la totalidad de los ingresos que
se derivan del arrendamiento de inmuebles, por lo que a esa fecha no tiene deudores
relevantes y por lo tanto no hay incumplimiento alguno de los arrendatarios, ni se
encuentran en procesos administrativos, arbitrales o judiciales.

d) Contratos y Acuerdos Relevantes

Contrato de Fideicomiso

Fines. Conforme a lo establecido en el articulo 187 fraccién Il de la LISR, el principal fin del
Fideicomiso es la adquisicion y/o construccion y/u operacion y/o desarrollo de Inmuebles
gue se destinen al arrendamiento o a la adquisicion del derecho a percibir ingresos

provenientes de su arrendamiento, asi como a otorgar financiamientos con garantia
hipotecaria de los Inmuebles arrendados para los fines anteriores. Asimismo, podra efectuar
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todas las demas actividades que conforme a las disposiciones aplicables a las Fibras sea
permitido realizar, incluido el hospedaje para permitir el alojamiento de personas.

Actividades del Fiduciario. El Fiduciario, para efectos de cumplir con el fin principal del
Fideicomiso, realizard, entre otras, las siguientes actividades: (i) adquirir, mantener en su
propiedad y disponer de los bienes y derechos que comprendan el Patrimonio del
Fideicomiso; (ii) distribuir y administrar en las Cuentas, los recursos que se obtengan de
cada Emision o de la emision de valores representativos de deuda; (iii) efectuar Inversiones
Permitidas para efectos de que el Fideicomiso pueda recibir flujos de efectivo provenientes
de los Activos; (iv) realizar cualquier otro tipo de actividades que el Administrador, y en su
caso, el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores consideren necesarias,
recomendables, convenientes o incidentales a lo anterior; y (v) realizar cualquier acto legal
o0 actividades consistentes con lo anterior.

Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“ CBFlIs”)

Emisién de CBFls. El Fiduciario emitira CBFls de tiempo en tiempo, de conformidad con los
articulos 63, 64 y demas aplicables de la LMV, en los términos y condiciones establecidos
en el Fideicomiso. Para tales efectos el Fiduciario debera obtener la inscripcién de dichos
CBFls en el Registro Nacional de Valores (“RNV”) (incluyendo, en su caso, mediante tramite
de actualizacién de inscripcidn) y, en su caso, obtener en la medida en que sea aplicable la
autorizacion de la CNBV para llevar a cabo la oferta publica de los mismos, completar su
listado en la BMV, o0 en cualquier otra bolsa o sistema de cotizacién y/o negociacion, y
obtener cualesquier otras autorizaciones gubernamentales que se requieran.

Tenedores. Los Tenedores, en virtud de la adquisicion de los CBFls, estaran sujetos a lo
previsto en el Fideicomiso y en los Titulos correspondientes y aceptan de manera expresa
que: (i) no tienen ni tendran derecho preferente para la adquisicién de los CBFIs que emita
el Fiduciario en el futuro, salvo, en su caso, por lo dispuesto en el Fideicomiso relativo a los
Derechos de Suscripcion Preferente; y (ii) el Fiduciario es el Unico propietario de los Activos
y, por lo tanto, los CBFIs Unicamente otorgan el derecho a los frutos, rendimientos y en su
caso al producto de la venta de los Activos, de conformidad con lo previsto por el
Fideicomiso.

Requisitos de los CBFls. Los CBFls emitidos por el Fiduciario en virtud de cada Emision
seran considerados parte de la misma Emisién y por consecuencia tendran los mismos
términos y condiciones. Los términos especificos se estableceran en los Titulos que
representen los CBFIs. En todo caso, los CBFIs que emita el Fiduciario deberan cumplir
con los términos establecidos en la Legislacién Aplicable, incluyendo sin limitacion los
siguientes:

a) Los CBFls se denominaran en Pesos.

b) Los CBFlIs serédn no amortizables.

c) Los CBFls se regirén e interpretaran de conformidad con la Legislacion Aplicable.
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Los CBFls seran colocados en el mercado de valores o sistema de cotizacion y/o

negociacion que en su caso determine el Comité Técnico, ya sea en México, o en
el extranjero simultdneamente, y deberan ser inscritos en el RNV.

Adquisicion de CBFls

El Fideicomiso podra adquirir CBFIs en circulacién, siempre que:

a)

b)

c)

d)

e)

La adquisicion se efectle a través de la BMV.

La adquisicion se realice a precio de mercado, salvo que se trate de ofertas
publicas o de subastas autorizadas por la CNBV.

La adquisicion se realice, previa autorizacién del Comité Técnico, conforme a las
reglas de operacién del Fondo de Recompra, y con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso (i) con los recursos que provengan del Resultado Fiscal no distribuido
por no tener la obligacion de distribuir dicho Resultado Fiscal en términos de la
fraccion VI del articulo 187 de la LISR, o, (ii) en su caso, con el monto de recursos
gue se establezca conforme a las disposiciones aplicables. La adquisicion de los
CBFIs en circulacion se considerara como una inversién autorizada de
conformidad con lo establecido en la fraccion Il del articulo 187 de la LISR,
siempre que la inversion en dichos CBFIs y las inversiones en valores a cargo del
Gobierno Federal inscritos en el RNV o en acciones de fondos de inversion en
instrumentos de deuda no superen en conjunto el 30% (treinta por ciento) del valor
promedio anual del Patrimonio del Fideicomiso, y el Fideicomiso debera reconocer
los rendimientos que generen dichos CBFIs, durante el periodo de tenencia, para
determinar el Resultado Fiscal que se distribuird entre los Tenedores.

Al 30 de septiembre de 2019, no existe un Fondo de Recompra constituido en
nuestro Fideicomiso.

La Asamblea de Tenedores haya autorizado para el ejercicio de que se trate el
monto maximo de recursos que el Fideicomiso podra destinar para la adquisicion
de CBFls en circulacion.

El Fideicomiso se encuentre al corriente en el pago de las obligaciones derivadas
de instrumentos de deuda inscritos en el RNV.

La adquisicion de los CBFIs en circulacién por parte del Fideicomiso, en ningin caso podra
dar lugar a que se incumplan los requisitos de mantenimiento del listado de los CBFls en la
BMV. La adquisicion de los CBFIs en circulacion se realizara conforme a la Legislacion
Aplicable o en su defecto conforme al procedimiento establecido en el propio Fideicomiso.

Prohibiciéon de venta de CBFls

Conforme al Fideicomiso Nacer (i) por un periodo de 1 (un) afio a partir de la fecha de Oferta
Publica inicial de los CBFIs el 100% de dichos CBFls no podra retirarse del Fideicomiso
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Nacer, salvo que durante los 180 dias siguientes a la fecha de la Emision, se obtenga el
consentimiento previo y por escrito de los Intermediarios Colocadores; al respecto, el
Fideicomiso Nacer no retiré ningan CBFI, (ii) para el periodo comprendido entre el término
de dicho plazo de 1 afio y que concluya 3 afios después de la Fecha de Emision, no mas
del 25% de dichos CBFls podra retirarse del Fideicomiso Nacer, al respecto el Fideicomiso
Nacer no ha retirado CBFIs alguno, (iii) para el periodo a partir del término de dicho periodo
de 3 afios y que concluya 5 afios después de la Fecha de Emision, no mas del 50% de
dichos CBFls podra retirarse del Fideicomiso Nacer, y (iv) para el periodo a partir del término
de dicho periodo de 5 afios el total de dichos CBFls podra retirarse del Fideicomiso Nacer.

Asimismo, en términos de los Convenios de Aportacién y Adhesion correspondientes, los
CBFIs que tienen derecho a recibir los Fideicomitentes Adherentes Iniciales como
contraprestacion por los Activos Iniciales, seran depositados por el Fiduciario directamente
al Fideicomiso Nacer.

Asimismo, el Fideicomiso Nacer establece que en caso de que nuestro Administrador sea
destituido sin mediar una Conducta de Destitucion, las restricciones y plazos mencionados
anteriormente, no seran aplicables, por lo que el 100% de los CBFIs en cuestién podran ser
enajenados.

Representante Comun

El Representante Comun tendra, ademas de las obligaciones y facultades que le
corresponden conforme a la legislacion y reglamentacion aplicables, las obligaciones y
facultades que se establecen a continuacion:

a) Cumplir en tiempo y forma con las obligaciones establecidas a su cargo en el
Titulo, en el Fideicomiso y en los Documentos de Emision.

b) Suscribir el o los Titulos que amparen los CBFls, habiendo verificado que cumplan
con todas las disposiciones legales aplicables.

¢) Verificar la constitucion del Fideicomiso.
d) Verificar la existencia y el estado del Patrimonio del Fideicomiso.
e) Verificar el cumplimiento del destino de los fondos derivados de las Colocaciones.

f) Verificar, a través de la informacion que se le hubiere proporcionado para tales
fines, el cumplimiento en tiempo y forma por parte del Fideicomiso, del Fiduciario,
del Administrador y demas personas que suscriban los Documentos de Emisiéon y
presten servicios al Emisor en relacion con los CBFIs o, en su caso, el Patrimonio
del Fideicomiso, de las obligaciones establecidas en los Documentos de Emision;
en el entendido que el Fideicomiso, el Fiduciario, el Administrador y las demas
personas que suscriban los Documentos de Emision, estaran obligados a entregar
al Representante Comuan, dentro de un tiempo razonable a su solicitud, la
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informacion y documentacion que sea necesaria para verificar el cumplimiento de
las obligaciones a que se refiere este inciso.

g) Notificar a la Comision Nacional Bancaria y de Valores (“CNBV”), la Bolsa
Mexicana de Valores (“BMV”) y S.D. Indeval, Institucion para el Depdsito de
Valores, S.A. de C.V. (“Indeval’) respecto de cualquier retraso del Fiduciario en el
cumplimiento de sus obligaciones.

h) Convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la Legislacion Aplicable
(de manera especifica la LMV) o los términos de los CBFIs o del Fideicomiso asi
lo requieran y cuando lo considere necesario 0 conveniente para obtener una
confirmacion para ejecutar sus decisiones, y llevar a cabo las resoluciones.

i) Verificar la suscripcion, en representacion de los Tenedores, de todos los
Documentos de la Emisién que deba de celebrar el Fiduciario.

j) Ejercer todas las acciones necesarias a efecto de salvaguardar los derechos de
los Tenedores en su conjunto, incluyendo las relativas a los pagos a que tengan
derecho los Tenedores.

k) De conformidad con la informacion que al efecto le proporcione el Administrador y
el Comité Técnico, segun corresponda, publicar avisos de entrega de
Distribuciones de Efectivo a los Tenedores e informar a la CNBV y a la BMV, a
través del EMISNET, con por lo menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion,
respecto de cualquier Distribucién de Efectivo que deba hacerse a los Tenedores,
de acuerdo con la fraccion VI del Articulo 187 de la LISR, para lo cual el Fiduciario
le notificara al Representante Comun con cuando menos 10 (diez) Dias Habiles de
anticipacion el monto y la fecha de Distribucién de Efectivo. En virtud de que el
sistema de EMISNET, a la fecha de celebracion del Fideicomiso, no permite al
Representante Comun realizar la publicacion directamente sobre las
Distribuciones de Efectivo, las Partes reconocen, que la publicacién, asi como las
notificaciones a realizarse fisica y electrénicamente a CNBV, Indeval y BMV, las
hara directamente el Fiduciario en un margen de por lo menos 6 (seis) Dias Habiles
de anticipaciéon respecto a la fecha de pago de Distribuciones de Efectivo a
realizarse. En el supuesto de que en un futuro el Representante Comun tenga la
facultad de realizar la publicacion en el EMISNET, las mismas, asi como las
notificaciones fisicas deberan de realizarse por este Gltimo, previa notificacién que
a su vez el Representante Comun reciba por parte del Comité Técnico, con copia
al Fiduciario.

[) Actuar como intermediario con el Fiduciario en representacion de los Tenedores,
para la entrega a los mismos de cualquier cantidad debida a ellos en términos del
Titulo y del Fideicomiso y para cualesquier otros asuntos que se requieran.

m) Ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en los CBFls, en

el Fideicomiso y en los demas documentos de los que sea parte y sean suscritos
directamente por parte del Representante Comun.
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Solicitar del Fiduciario, del Administrador y de las personas que suscriban los
Documentos de Emision y presten servicios al Emisor en relacion con los CBFlIs o,
en su caso, el Patrimonio del Fideicomiso, toda la informacién y documentacion en
su posesién que razonablemente sea necesaria para el cumplimiento de las
funciones del Representante Comun, inclusive los relativos a la situacién financiera
del Fideicomiso; en el entendido que el Fiduciario y el Administrador, tendran la
obligacion de proporcionar la informacién y documentacion relacionada con el
Fideicomiso y con los CBFIs que les sea razonablemente requerida, en un plazo
no mayor a 10 (diez) Dias Habiles, contados a partir del requerimiento de
informacion y documentacion correspondiente por parte del Representante
Comaun.

Proporcionar a cualquier Tenedor, debidamente acreditado, a costa de este tltimo,
las copias de los reportes que, en su caso, le hayan sido entregados al
Representante Comun, por parte del Fiduciario y/o del Administrador.

Realizar todos los actos para, o tendientes a, mantener la exigibilidad y validez del
Fideicomiso y del Titulo de conformidad con las instrucciones que al efecto reciba
por parte de la Asamblea de Tenedores.

Hacer del conocimiento de la Asamblea de Tenedores respectiva, cualquier
incumplimiento relativo a recepcion de informacion por parte del Administrador, el
Fiduciario o el Auditor Externo.

Solicitar al Fiduciario que se haga del conocimiento del puablico, a través de la
publicacion de un evento relevante, cualquier incumplimiento de las obligaciones
establecidas en los Documentos de la Emision por parte del Fiduciario, del
Administrador y de las demas partes en dichos documentos.

En caso de que el Fiduciario omita divulgar el evento relevante de que se trate,
dentro de los 2 (dos) Dias Habiles siguientes a la notificacion realizada por el
Representante Comun, el Representante Comun tendra la obligacion de publicar
dicho evento relevante en forma inmediata.

Abstenerse de realizar actividades o0 actos que sean incongruentes o contrarios a
lo estipulado en el Titulo, en el Fideicomiso, a las decisiones adoptadas en las
Asambleas de Tenedores o en la Legislacion Aplicable y llevar a cabo todas las
actividades y actos necesarios o tendientes para que las Partes puedan ejercer
completa, eficaz y oportunamente sus derechos.

Realizar todos los actos necesarios para o tendientes a conservar los derechos de
los que, en su caso, pudiera llegar a ser titular conforme a los términos del Titulo y
del Fideicomiso.

Rendir cuentas del desempefio de sus funciones, cuando le sean solicitadas por

la Asamblea de Tenedores o al momento de concluir su encargo cuando asi lo
soliciten los Tenedores. Para los casos en que la rendicion de cuentas implique
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aspectos especializados, que no pueda preparar el Representante Comun por si o
informacion adicional a la que deba proporcionar, el Representante Comun, con
los recursos econémicos que le proporcione el Fiduciario con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso en términos de lo establecido en la fraccion (v) siguiente, podra
contratar a terceros que lo auxilien a preparar la informacion.

v) Solicitar a la Asamblea de Tenedores o esta ordenar que se subcontrate a terceros
especializados para que le auxilien en el cumplimiento de sus obligaciones de
revision establecidas en la Circular Unica de Emisoras o en la Legislacion
Aplicable, sujeto a las responsabilidades que establezca la propia Asamblea de
Tenedores. En caso de que la Asamblea de Tenedores no apruebe la
subcontratacion, el Representante Comun solamente respondera de las
actividades que le son directamente imputables en términos de la Circular Unica
de Emisoras o de la Legislacion Aplicable.

w) Llevar a cabo todos los actos y ejercer las facultades y cumplir con las obligaciones
que le correspondan de conformidad con el Fideicomiso, los CBFls, los titulos de
la emisién al amparo del Programa, la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito (“LGTOC”), la LMV, la regulacion aplicable emitida por la CNBV y los sanos
usos y practicas bursatiles. Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el
Representante Comun en representaciéon o por cuenta de los Tenedores de
conformidad con los términos establecidos en el Fideicomiso, los CBFIs, los demas
documentos de los que sea parte o la Legislaciéon Aplicable, seran obligatorios para
los Tenedores y se consideraran como aceptados por los mismos.

X) En general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos
de los Tenedores.

Para el cumplimiento de sus obligaciones, el Representante Comun tendra el derecho de
solicitar a la Emisora, al Fiduciario, al Administrador, a sus auditores externos, asesores
legales o cualquier persona que preste servicios a la Emisora, en relacién con los CBFls o,
en su caso, el Patrimonio del Fideicomiso, la informacion que considere necesaria para
verificar el cumplimiento de las obligaciones establecidas en los Documentos de la Emisién.

El Representante Comun solamente actuara o dejara de actuar con base en la informacién
recibida, sin estar obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad. El
Representante Comun no sera responsable en los casos de actos dolosos, negligentes, de
la mala fe o ilegales (incluyendo actos fraudulentos) por parte del Fiduciario, Administrador
o0 las personas que suscriban los Documentos de la Emision. El Representante Comun no
sera responsable si ha actuado de buena fe, conforme a la legislacion aplicable, con base
a la informacién disponible en el momento que corresponda o buscando proteger los
intereses de los Tenedores.

Asimismo, a fin de comprobar el cumplimiento de las obligaciones del Fiduciario, el
Administrador y las personas que suscriban los Documentos de la Emision, el
Representante Comun podré realizar visitas o revisiones a las personas referidas de
manera anual a partir de la Fecha de Emision, previa notificacion que les dirija por escrito

PAGINA. 51




FIBRA
EDUCA

REPORTE TERCER TRIMESTRE 2019

con 5 Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que pretenda realizar dicha visita o revision.
Para lo cual, el Representante Comun podra, previa autorizacion de la Asamblea de
Tenedores, contratar y acompafarse de profesionales, debiendo recibir recursos
economicos suficientes por parte del Fiduciario y con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

Adquisicion y enajenacién de propiedades

El Comité Técnico debera aprobar las operaciones con valor igual o mayor al 5% pero
menor al 20% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre
del trimestre inmediato anterior, ya sea que se ejecuten de manera simultanea o sucesiva,
en un periodo de 12 meses, contado a partir de que se concrete la primera operacion, y que
por sus caracteristicas puedan considerarse como una sola; en el entendido de que se
debera cumplir con el Periodo Minimo de Inversion en todos los casos. Cuando las
operaciones en cuestion sean por un valor menor al 5% del Patrimonio del Fideicomiso, con
base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, ya sea que se
ejecuten de manera simultanea o sucesiva, en un periodo de 12 meses, contado a partir de
gue se concrete la primera operacion, y que por sus caracteristicas puedan considerarse
como una sola, seran aprobadas por el Administrador, quien podré instruir al Fiduciario los
actos tendientes a su formalizacién, en el entendido que todas las inversiones que realice
el Fiduciario por instrucciones del Comité Técnico o del Administrador deberén
documentarse por escrito.

Criterios de Elegibilidad

A efecto de realizar Inversiones en Activos, dichos Activos deberan cumplir en todo caso
con los Criterios de Elegibilidad, mismos que comprenderan cuando menos lo siguiente:

a)  Ser (i) Inmuebles destinados al arrendamiento, que se desarrollen con la finalidad de
ser destinados al arrendamiento y/o al servicio de hospedaje; o (ii) derechos a percibir
ingresos provenientes del arrendamiento de Inmuebles.

b)  Estar localizados dentro de México.

C) Ser Activos pertenecientes, entre otros, a los subsectores de educacion, oficinas,
centros comerciales, hospitalario o de uso mixto.

d) Que el Administrador presente un informe de las razones de negocio para la
adquisicion de la propiedad por parte del Fiduciario.

e) Que se haya efectuado un due diligence llevado a cabo por abogados, contadores,
ingenieros y aquellos especialistas que sean requeridos conforme a las
caracteristicas propias del Inmueble.

f) Que se cuente con el avaluo respectivo realizado por un tercero independiente que
de soporte al precio de adquisicion propuesto del Activo.

g) Cuando el Activo pertenezca a alguna Persona integrante del Fideicomiso Nacer o
cualesquiera Personas Relacionadas, la adquisicion respectiva deberé contar con el
acuerdo previo del Comité de Préacticas.

Los Criterios de Elegibilidad podran ser modificados, de tiempo en tiempo, por acuerdo de
la Asamblea de Tenedores.
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Siempre y cuando el Fideicomiso Nacer sea titular de cuando menos el 15% de la totalidad
de los CBFIs en circulacion: los Fideicomitentes Adherentes Iniciales tendrén la obligacion
de notificar al Comité Técnico, con copia al Comité de Practicas, cualquier intencion que
tengan de enajenar cualquier Activo, del que a la fecha de la primera Emision, en lo
individual o a través de otra entidad de la que sean mayoritariamente propietarios, o
respecto de la cual los Fideicomitentes Adherentes Iniciales formen parte del mismo Grupo
Empresarial (conforme dicho término se define en la LMV), sean titulares de manera directa
o indirecta, del 50% o mas de los derechos de propiedad de dicho Activo, y siempre que
cumpla sustancialmente con la mayoria de los Criterios de Elegibilidad. Esta notificacion
deberé& efectuarse, dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a la fecha en que determinen
dicha intencién, proporcionando la informacién que hubieren tenido a su disposicion para
dichos efectos, el andlisis respectivo de los elementos considerados en su valoracién, el
precio y demas condiciones de la operacion pretendida.

Asimismo, el Comité Técnico fijara las politicas de Desinversion del Patrimonio del
Fideicomiso, conforme a las cuales se realice la enajenacion de los Activos que formen
parte del mismo, tomando en consideracion que (a) hayan sufrido o estén sufriendo un
impacto negativo en su valor o en su generacion de ingresos que impacte negativa y
significativamente el valor del Patrimonio del Fideicomiso; (b) dejen de ser estratégicos para
el Fideicomiso conforme a la opinién del Administrador; (c) su mejor uso sea distinto al
arrendamiento; (d) el valor del mismo se maximice mediante su disposicion; y (e) otros
motivos de importancia determinados por el Administrador.

Derecho de Reversion sobre Activos

Derecho de Reversién. Los Fideicomitentes Adherentes de que se trate s6lo podran ejercer
el Derecho de Reversién, en la medida en que lo conserven en términos del respectivo
Convenio de Aportacion y Adhesién y conforme al Fideicomiso, para el caso de que el
Fiduciario haya sido instruido a llevar a cabo la enajenacién del Activo aportado de que se
trate 0 en caso de extincion del Fideicomiso.

Mecanismo para ejercer del Derecho de Reversién. Para el ejercicio del Derecho de
Reversién sobre Activos aportados, se procedera de la siguiente forma:

a) Una vez que se haya tomado la decisién de enajenar el Activo aportado de que se
trate conforme al Fideicomiso, el Comité Técnico con el voto favorable de la mayoria
de sus miembros, determinara el precio y condiciones de la reversion, para lo cual
requerira de la opinion del Comité de Practicas quien deberd emitir una opinién de
razonabilidad considerando la valuacién, a su vez, de un experto independiente. El
precio y condiciones de reversion deberén ser notificados al Fiduciario por escrito, y
al o a los Fideicomitentes Adherentes respectivos.

b)  Los Fideicomitentes Adherentes de que se trate contaran con un plazo de 15 Dias
Habiles siguientes a la notificacion a que se refiere el inciso (i) anterior para manifestar
su voluntad de ejercer o no el Derecho de Reversion a que se refiere la presente
Clausula y, en su caso, debiendo exhibir el precio de la reversion a mas tardar en la
fecha en la que se firme la escritura publica en la que se haga constar la reversion de
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la propiedad del Activo de que se trate, debiendo procederse conforme a las
condiciones establecidas por el Comité Técnico.

En caso de no existir manifestacion por parte de los Fideicomitentes Adherentes
dentro del plazo de 15 Dias Habiles, se entendera que no desean ejercer el Derecho
de Reversion por lo que el Fiduciario procedera conforme le instruya el Comité
Técnico.

Distribuciones

Los Tenedores tendran derecho a recibir las Distribuciones conforme a lo previsto por el
Fideicomiso de conformidad con lo establecido en la fraccion VI del articulo 187 de la LISR.
Para el caso de que el Comité Técnico pueda acordar un monto de Distribucion mayor al
95% del Resultado Fiscal del Fideicomiso, requerira adicionalmente del voto favorable de
la mayoria de sus Miembros Independientes.

Entrega de Distribuciones de Efectivo. Las entregas de las Distribuciones de Efectivo se
realizaran a prorrata entre todos los Tenedores en proporcion a la tenencia de los CBFIs en
circulacion de cada Tenedor.

Periodicidad. Las Distribuciones de Efectivo se pretende que se efectllen de manera
trimestral, siempre y cuando existan recursos disponibles al efecto conforme a la operacion
y manejo de las Cuentas, ingresos, inversiones y egresos, sin que ello represente una
obligacion para el Fideicomiso. Lo anterior en el entendido que la politica de distribucién
podra ser determinada por el Comité Técnico y por ende la periodicidad podria ser
modificada de tiempo en tiempo.

Lo anterior, en el entendido de que las Distribuciones de Efectivo se realizaran cuando
menos 1 vez al afio, a mas tardar el 15 de marzo, y que al menos sera el 95% del Resultado
Fiscal del Fideicomiso por el ejercicio inmediato anterior.

Inversiones

El régimen de inversion de los recursos que se encuentren en las Cuentas estara sujeto a
lo previsto por los articulos 187 y 188 de la LISR, las cantidades que se encuentren en las
Cuentas podran ser invertidas en Inversiones Permitidas, de conformidad con las
instrucciones por escrito del Administrador o del Comité Técnico, quienes deberan en todo
caso respetar las politicas de inversion fijadas por dicho Comité Técnico.

Asamblea de Tenedores
La Asamblea de Tenedores sera el 6rgano maximo de decision del Fideicomiso,
representara al conjunto de los Tenedores y sus decisiones, adoptadas conforme a las

disposiciones del Fideicomiso, seran validas respecto de todos los Tenedores, incluyendo
a los ausentes o disidentes.
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El Fiduciario deberéa convocar a la Asamblea de Tenedores por lo menos una vez cada afio
para, entre otros, aprobar los estados financieros del Fideicomiso correspondientes al
ejercicio anterior y para elegir o ratificar a los miembros del Comité Técnico, considerando
en lo que corresponda la propuesta del Comité de Nominaciones, a méas tardar en el mes
de marzo de cada afo.

El Administrador podra asistir con voz, pero sin voto en las Asambleas de Tenedores.

Resoluciones fuera de Asamblea. Las resoluciones tomadas fuera de asamblea por
unanimidad de los Tenedores que representen la totalidad de los CBFls en circulacion
tendran la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea siempre
gue se confirmen por escrito.

Derechos de los Tenedores. En los términos del articulo 290 de la LMV, los Tenedores
demostraran la titularidad de los CBFls, acreditaran sus derechos y legitimaran el ejercicio
de las acciones que les otorguen los mismos, con las constancias no negociables que
expida el Indeval, conjuntamente con el listado que para tal efecto emita la casa de bolsa
que custodie los CBFIs de los Tenedores en cuestion, en los términos de la Legislacion
Aplicable.

Los Tenedores tendran, en su calidad de titulares de los CBFls, los derechos que les
concede la LMV y los derechos especificos que se establezcan en el Titulo respectivo,
incluyendo entre otros:

a) El derecho a ser debidamente representados a través del Representante Comun,
pudiendo votar en Asamblea de Tenedores su remocion y la designacion de su
sustituto en términos de lo dispuesto en el Fideicomiso;

b) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 10% o mas del
namero de CBFls en circulacion tendran el derecho (i) a solicitar al Representante
Comun que convoque a una Asamblea de Tenedores; y (ii) a solicitar que se aplace
por 1 sola vez, por 3 Dias y sin necesidad de nueva convocatoria, la votacion de
cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados;

El derecho al que se refiere el presente inciso, sera renunciable en cualquier
momento por parte de los Tenedores, bastando para ello notificaciéon por escrito al
Fiduciario y al Representante Comun.

c) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 20% o mas del
namero de CBFIs en circulacion tendran el derecho de oponerse judicialmente a
las resoluciones de la Asamblea de Tenedores, siempre que los reclamantes no
hayan concurrido a la asamblea o hayan dado su voto en contra de la resolucion y
se presente la demanda correspondiente dentro de los 15 Dias siguientes a la
fecha de la adopcion de las resoluciones, sefialando en dicha demanda la
disposicién contractual incumplida o el precepto legal infringido y los conceptos de
violacién (de conformidad con lo dispuesto en el inciso a) de la fraccion Il del
articulo 64 Bis 1 de la LMV).
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La ejecucion de las resoluciones impugnadas podra suspenderse por el juez,
siempre que los demandantes otorguen fianza bastante para responder de los
dafios y perjuicios que pudieren causarse al resto de los tenedores por la
inejecucion de dichas resoluciones, en caso de que la sentencia declare infundada
o improcedente la oposicion.

La sentencia que se dicte con motivo de la oposicion surtira efectos respecto de
todos los Tenedores. Todas las oposiciones en contra de una misma resolucion,
deberan decidirse en una sola sentencia.

Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan 10% del numero de
CBFIs en circulacion tendran el derecho a designar a 1 miembro del Comité
Técnico. Tal designacién solo podréa revocarse por los demas Tenedores cuando
a su vez se revoque el nombramiento de todos los miembros del Comité Técnico;
en este supuesto, las personas sustituidas no podran ser nombradas durante los
12 meses siguientes a la revocacion. Para efectos de claridad, este derecho podra
ser ejercido por cada 10% de los CBFls en circulacion.

El derecho al que se refiere el presente inciso, sera renunciable en cualquier
momento por parte de los Tenedores, bastando para ello notificacion por escrito al
Fiduciario y al Representante Comun.

Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan 15% o mas del nimero
de CBFls en circulacion tendran el derecho a ejercer acciones de responsabilidad
en contra del Administrador por el incumplimiento a sus obligaciones; en el
entendido que dichas acciones, prescribiran en 5 afios contados a partir de que se
hubiere realizado el acto o hecho que haya causado el dafio patrimonial
correspondiente.

Los Tenedores tienen derecho a tener a su disposicién de forma gratuita y con al
menos 10 Dias de anticipacion a la Asamblea de Tenedores, en el domicilio que
se indique en la convocatoria, la informacion y documentos relacionados con los
puntos del orden del dia.

Los Tenedores podran celebrar convenios para el ejercicio del voto en las
Asambleas de Tenedores o cualesquiera otros convenios relacionados con el voto
o derechos econdmicos respecto de los CBFIs. La celebracion de dichos
convenios y sus caracteristicas deberdn de ser notificados al Representante
Comun y al Fiduciario por los Tenedores dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles
siguientes al de su concertacién, para que sean revelados por el Fiduciario al
publico inversionista a través del EMISNET que mantiene la BMV y STIV-2 que
mantiene la CNBV, o los medios que estas determinen, asi como para que se
difunda su existencia en el reporte anual del Fideicomiso. Lo anterior en el
entendido que los convenios para el ejercicio del voto en Asambleas de Tenedores,
gue contengan las opciones de compra o venta entre Tenedores de los CBFlIs o
cualesquiera otros convenios relacionados con el voto o derechos econdmicos
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respecto de los CBFIs, asi como los que realicen los miembros del Comité Técnico
y sus respectivas caracteristicas, deberan ser difundidos en el reporte anual del
Fideicomiso en términos de la LMV y la Circular Unica de Emisoras. En dichos
convenios se podra estipular la renuncia por parte de los Tenedores a ejercer su
derecho de nombrar a un miembro del Comité Técnico en los términos sefialados
en la Clausula Octava, seccion 8.10, inciso (d) del Fideicomiso.

En cualquier momento durante la vigencia del Fideicomiso, los Tenedores podran
renunciar a ejercer su derecho de nombrar a un miembro del Comité Técnico a que
se hace referencia en el parrafo anterior.

h) El derecho para actuar conjuntamente con los demas Tenedores reunidos en
Asamblea de Tenedores, pudiendo, entre otros, emitir un voto por cada CBFI de
gue sean titulares.

i) El derecho para ejercer acciones en lo individual en los siguientes casos:

i. Declarar nula o invalida cualquier resolucién adoptada por la Asamblea de
Tenedores, que (i) se celebre con un quérum menor al establecido en el
Fideicomiso, (ii) incumpla con los requisitos de convocatoria, o (iii) incumpla
con los requisitos de la sesion;

ii. Exigirle al Fiduciario el cumplimiento de sus obligaciones bajo el Fideicomiso
y el Titulo respectivo;

ii. Exigirle al Representante Comudn cualquier acto tendiente a preservar el
derecho del Tenedor o a dar cumplimiento a dicho derecho; y

iv. Exigirle al Representante Comun indemnizaciébn por negligencia
inexcusable, determinada mediante sentencia o resolucién que no admita
recurso alguno, emitida por la autoridad competente en la materia.

Estas acciones no procederan si el Representante Comun las ha ejercido con
anterioridad, o si su ejercicio se opone a cualquier resolucién validamente
adoptada por la Asamblea de Tenedores.

j) El derecho a recibir, en términos del Fideicomiso, las Distribuciones de Efectivo.

k) Los demas derechos que se establezcan en la Legislacién Aplicable, el
Fideicomiso y/o los Titulos.

Facultades de la Asamblea de Tenedores. La Asamblea de Tenedores tendra todas las
facultades conforme a lo previsto en la Legislacion Aplicable, asi como las que se le
atribuyan en el Fideicomiso, mismas que sin limitar, incluyen las siguientes:

a) Autorizar las operaciones que representen el 20% o mas del Patrimonio del
Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato

PAGINA. 57




FIBRA
EDUCA

REPORTE TERCER TRIMESTRE 2019

anterior, con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera
simultdnea o sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se
concrete la primera operacion, pero que pudieran considerarse como una sola;

b) Autorizar las inversiones o adquisiciones que pretendan realizarse cuando

c)

representen el 10% o mas del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, con independencia de
qgue dichas inversiones o adquisiciones se ejecuten de manera simultanea o
sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se concrete la
primera operacion, pero que pudieran considerarse como una sola, y dichas
operaciones se pretendan realizar con personas que se ubiquen en al menos uno
de los dos supuestos siguientes (i) aquellas relacionadas respecto de las
sociedades, fideicomisos o cualquier otro vehiculo equivalente sobre las cuales el
Fideicomiso realice Inversiones en Activos, del Fideicomitente asi como del
Administrador o a quien se encomienden las funciones de administracion del
Patrimonio del Fideicomiso, o bien, (ii) que representen un conflicto de interés.

Deberan abstenerse de votar en la Asamblea de Tenedores, los Tenedores que se
ubiquen en alguno de los supuestos sefialados en los incisos (i) y (ii) del parrafo
anterior o que actien como administrador del Patrimonio del Fideicomiso o a quien
se encomienden las funciones de administracioén del Patrimonio del Fideicomiso,
sin que ello afecte el quérum requerido para la instalacion de la citada Asamblea
de Tenedores.

Autorizar la segunda y ulteriores Emisiones y su colocacion en el mercado de
valores de México y/o en su caso, su venta en el extranjero.

Al respecto, la Asamblea de Tenedores estara facultada para aprobar los términos
generales de las Emisiones a realizarse de conformidad con las resoluciones que
al efecto sean presentadas en dichas Asambleas de Tenedores por parte del
Comité Técnico. Las resoluciones del Comité Técnico que sean presentadas a la
Asamblea de Tenedores deberan de indicar los términos generales de la Emision
y Colocacién de CBFls, en el mercado de valores de México y/o en su caso, en el
extranjero.

d) Autorizar las ampliaciones a las Emisiones que pretendan realizarse, ya sea en el

monto o en el numero de CBFls.

e) Autorizar los cambios en el régimen de inversion del Patrimonio del Fideicomiso

f)

de conformidad con lo dispuesto en el articulo 64 Bis 1, fraccion I, inciso a), de la
LMV, por lo que la Asamblea de Tenedores aprobara (i) la modificacion a los
Criterios de Elegibilidad y (i) las Inversiones en Activos que pretendan realizarse
cuando las mismas no cumplan con los Criterios de Elegibilidad.

Autorizar la remocién o sustitucion del Administrador en términos de lo dispuesto

en el Fideicomiso y atento a lo dispuesto en el inciso b) de la fraccion | del articulo
64 Bis 1 de la LMV;
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g) Previa opinién del Comité de Compensaciones, aprobar cualquier establecimiento

o incremento de los esquemas de compensacion y/o comisiones por
administracion o cualquier otro concepto a favor del Administrador o a quien se
encomienden las funciones de administracion del Patrimonio del Fideicomiso o
miembros del Comité Técnico que tengan derecho a ello. En los asuntos a que se
refiere este parrafo, deberan abstenerse de votar (i) aquellas Personas
Relacionadas respecto de las sociedades, fideicomisos o cualquier otro vehiculo
equivalente sobre las cuales el Fideicomiso realice Inversiones en Activos, del
Fideicomitente asi como del Administrador o a quien se encomienden las funciones
de administracion del Patrimonio del Fideicomiso, o bien, (ii) que representen un
conflicto de interés, sin que ello afecte el quérum requerido para la instalacion de
la respectiva Asamblea de Tenedores.

h) Autorizar cualquier modificacién al fin principal del Fideicomiso o bien, la extincién

)

anticipada de este. En ambos casos, deberd ser autorizado por medio de
Asamblea Extraordinaria de Tenedores por votacion favorable de mas del 90% del
nuamero de CBFlIs en circulacion.

Previa propuesta del Comité de Nominaciones, acordar la remuneracion para los
Miembros Independientes por el ejercicio de su encargo, conforme a las practicas
bursatiles internacionales, ya sea en efectivo o en especie. De igual manera, previa
propuesta del Comité de Nominaciones, podra acordar una remuneracion para los
demas miembros del Comité Técnico por el ejercicio de su encargo, ya sea en
efectivo o en especie.

Aprobar las politicas de contratacion o asuncion de créditos, préstamos,
financiamientos, asi como cualquier modificacién a estas. Dichas politicas deberan
guiarse en todo momento, al menos, por los principios que a continuacion se
indican:

i. Cuando se pretenda asumir créditos, préstamos o financiamientos con cargo
al Patrimonio del Fideicomiso, por el Fideicomitente, el Administrador o por
el Fiduciario, el limite maximo de los pasivos que pretendan asumir en
relacion con el activo del Fideicomiso, el cual en ningdn momento podra ser
mayor al 50% del valor contable de sus activos totales, medidos al cierre del
ultimo trimestre reportado. En todo caso, el nivel de endeudamiento debera
ser calculado de conformidad con lo previsto en el anexo AA de la Circular
Unica de Emisoras y revelado en términos del articulo 35 Bis 1 de dicha
Circular Unica de Emisoras.

En caso de que se exceda el limite méximo sefialado en el parrafo anterior,
no se podran asumir pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso hasta en tanto se ajuste al limite sefialado, salvo que se trate de
operaciones de refinanciamiento para extender el vencimiento del
endeudamiento y el Comité Técnico documente las evidencias de tal
situacion. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no podra
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implicar un aumento en el nivel de endeudamiento registrado antes de la
citada operacion de refinanciamiento.

En caso de que se exceda el limite a que se refiere este inciso, el
Administrador, deberd presentar a la Asamblea de Tenedores un informe de
tal situacion, asi como un plan correctivo en el que se establezca la forma,
términos y, en su caso, plazo para cumplir con el limite. Previo a su
presentacion a la Asamblea de Tenedores, el plan deber& ser aprobado por
la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico en un plazo
no mayor a 20 Dias Habiles contados desde la fecha en que se dé a conocer
el exceso a dicho limite. En cualquier caso, el plan correctivo debera
contemplar lo sefialado en el parrafo anterior.

ii. Se deberé establecer la obligacién de cumplir con un indice de cobertura de
servicio de la deuda, al momento de asumir cualquier crédito, préstamo o
financiamiento. Este indice debera calcularse de conformidad con lo previsto
en el anexo AA de la Circular Unica de Emisoras con cifras al cierre del tltimo
trimestre reportado y no podréa ser menor a 1.0. Asimismo, el indice deberéa
ser revelado en términos del articulo 35 Bis 1 de la Circular Unica de
Emisoras.

Adicionalmente, se debera establecer que en caso de que se incumpla con el indice de
cobertura de servicio de la deuda, no se podran asumir pasivos adicionales con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, salvo que se trate de operaciones de refinanciamiento para
extender el vencimiento del endeudamiento y el Comité Técnico documente las evidencias
de tal situacion. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no podré implicar una
disminucion en el célculo del indice de cobertura de servicio de la deuda registrado antes
de la citada operacion de refinanciamiento.

En el evento de que se incumpla con el indice de cobertura de servicio de la deuda a que
se refiere el parrafo anterior, el Administrador, debera presentar a la Asamblea de
Tenedores un informe de tal situacion, asi como un plan correctivo en el que se establezca
la forma, términos y, en su caso, plazo para cumplir con el indice. Previo a su presentacion
a la Asamblea de Tenedores, el plan deberéa ser aprobado por la mayoria de los Miembros
Independientes del Comité Técnico en un plazo no mayor a 20 Dias Habiles contados desde
la fecha en que se dé a conocer el exceso a dicho limite. En cualquier caso, el plan
correctivo debera contemplar lo sefialado en el parrafo anterior.

Votacion del Fideicomiso Nacer en Asamblea de Tenedores.

Mientras que el Fideicomiso Nacer sea titular hasta el 30% de los CBFlIs en circulacion,
ejercera en Asamblea de Tenedores el derecho de voto que le otorga cada uno de los CBFls
de los que sea propietario.

Mientras que el Fideicomiso Nacer sea titular de entre 30% y hasta 40% de los CBFIs en

circulacion, ejercera en Asamblea de Tenedores el derecho de voto que le otorga los CBFIs
de los que sea propietario, de conformidad con lo siguiente: (i) podra ejercer de manera
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libre el derecho de voto del 30% de los CBFls en circulacion de los que es titular al momento
de la Asamblea de Tenedores de que se trate, y (ii) el derecho de voto correspondiente a
los CBFls restantes serd ejercido en el mismo sentido que la mayoria de los Tenedores
diferentes al Fideicomiso Nacer. Lo anterior no sera aplicable respecto al derecho que tiene
el Fideicomiso Nacer, como Tenedor, para hombrar miembros del Comité Técnico en
términos del Fideicomiso.

Mientras que el Fideicomiso Nacer sea titular de mas del 40% de los CBFls en circulacion,
ejercera en Asamblea de Tenedores el derecho de voto que le otorga los CBFls de los que
sea propietario, de conformidad con lo siguiente: (i) podra ejercer de manera libre el derecho
de voto del 40% de los CBFIs en circulacion de los que sea titular al momento de la
Asamblea de Tenedores de que se trate, y (ii) el derecho de voto correspondiente a los
CBFls restantes sera ejercido en el mismo sentido que la mayoria de los Tenedores
diferentes al Fideicomiso Nacer. Lo anterior no sera aplicable respecto al derecho que tiene
el Fideicomiso Nacer, como Tenedor, para nombrar miembros del Comité Técnico en
términos del Fideicomiso.

Vigencia.

El Fideicomiso tendra la duracion necesaria para el cumplimiento de sus fines y podra
extinguirse en caso de que su cumplimiento sea imposible. De manera particular, se
extinguira (i) en su caso, por solicitud del Comité Técnico, en caso de que el Fiduciario no
lleve a cabo la Emision de CBFls dentro de un plazo de 12 meses de calendario siguientes
a la fecha de celebracién del Fideicomiso; (ii) por mandato legal en caso de que asi lo
requieran las autoridades competentes o leyes que asi lo determinen; (iii) por término legal;
y (iv) por acuerdo en Asamblea de Tenedores, requiriendo para ello el voto favorable de los
Tenedores que representen mas del 85% de los CBFIs en circulacion. No obstante, lo
anterior, el Fideicomiso no podra extinguirse cuando existan obligaciones pendientes de
cumplimiento con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

La vigencia del Fideicomiso no podra ser mayor al plazo previsto por el articulo 394 de la
LGTOC.

Politica de Liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso.

A efectos de garantizar a los Tenedores la existencia de un procedimiento de liquidacion
gue maximice el valor a los Tenedores, el proceso de liquidacion se debera efectuar
conforme lo siguiente:

i. El Comité Técnico debera sesionar dentro de los 15 Dias Habiles siguientes a
gue ocurra alguno de los supuestos previstos en la seccion 23.1 del
Fideicomiso y deberéa designar a un liquidador del Patrimonio del Fideicomiso
de entre empresas con experiencia en la liquidacion de entidades del sistema
financiero en México (el “Liquidador’), y a quien le otorgara entre otras
facultades y obligaciones, todas las facultades y obligaciones atribuidas al
Administrador, debiendo efectuar la instruccion correspondiente al Fiduciario
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para que celebre los contratos y convenios necesarios y otorgue los poderes
respectivos.

ii. A partir de la fecha en que el Comité Técnico designe al Liquidador, el
Administrador dejara de tener cualquier facultad para instruir al Fiduciario y
para disponer, administrar y/u operar el Patrimonio del Fideicomiso. No
obstante, lo anterior, deberd proporcionar al Liquidador designado toda la
informacién, documentacion, registros y demas facilidades necesarias para el
cumplimiento de sus funciones.

iii. El Liquidador deberé efectuar todos los actos materiales y juridicos necesarios
y/o convenientes para salvaguardar los derechos de los Tenedores y
conservar el Patrimonio del Fideicomiso para efectos de su liquidacion.
Debera efectuar todos los tramites ante las autoridades competentes y
organos autorregulados para efectos de llevar a cabo la cancelacién de la
inscripcion de los CBFIs en el RNV y cualquiera otro registro o listado en
mercado de valores, bolsa de valores y/o sistema de cotizacion en México o
en el extranjero.

iv. Con el Patrimonio del Fideicomiso deber& pagar las obligaciones pendientes
a cargo del Fiduciario por virtud del Fideicomiso y la distribucion del remanente
entre los Tenedores de conformidad con la fraccién VI del articulo 187 de la
LISR, de manera proporcional a su tenencia de CBFls.

Para efectos de enajenar el Patrimonio del Fideicomiso se seguira el siguiente
procedimiento:

El Liquidador debera convocar a un concurso entre profesionales en materia de
bienes raices que cuenten con un reconocido prestigio con el propésito de recibir
propuestas relativas a la estrategia para liquidacién del Patrimonio del Fideicomiso
cuyo objetivo sea maximizar el valor de liquidacion en beneficio de los Tenedores.

i. El Liquidador debera presentar al Comité Técnico las propuestas que reciba

conforme a lo establecido en el inciso anterior, debiendo ser al menos 2 (dos)
propuestas.

El Comité Técnico debera elegir, previa opinion del Comité de Practicas, la
propuesta que contenga las mejores condiciones en cuanto a la maximizacion del
valor del Patrimonio del Fideicomiso en liquidacién e instruird por escrito al
Fiduciario la contratacion del banco de inversion o asesor inmobiliario conforme a
las condiciones que al efecto el Comité Técnico determine (el “Asesor Liquidador”).
En todo caso los honorarios del Asesor Liquidador seran pagados con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso.

. El Liquidador y el Asesor Liquidador debera realizar todos los actos materiales y

juridicos necesarios a efectos de lograr los objetivos de la estrategia de liquidacion.
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v. En todo caso el Comité Técnico y el Representante Comun tendran amplias
facultades para solicitar informes al Liquidador y al Asesor Liquidador con respecto
a sus funciones y podrd instruir por escrito al Fiduciario su remocién, previa opinion
del Comité de Auditoria.

Al término de la vigencia del Fideicomiso, el Fiduciario liquidara el Patrimonio del
Fideicomiso y distribuira el producto de su enajenacion a los Tenedores a prorrata en
proporcion a la tenencia de los CBFIs de cada Tenedor.

En caso de la terminacion y liquidacion del Fideicomiso, el Fiduciario debera dar aviso por
escrito y de manera oportuna al Indeval (o a través de los medios que esta determine)
respecto de dicha situacion, y en su caso, con al menos 6 Dias Habiles de anticipacion,
respecto de la realizacion de la dltima Distribucion de Efectivo que serd entregada a los
Tenedores contra entrega del presente Titulo.

Contratos de Arrendamiento

Los términos generales de los Contratos de Arrendamiento celebrados por el Fideicomiso,
son los siguientes:

a) Son contratos de largo plazo con una vigencia minima de 15 afios, renovables
automaticamente por periodos sucesivos del mismo plazo al plazo original de su
vigencia, siempre y cuando el Arrendatario en cuestion se encuentre en
cumplimiento de todas sus obligaciones conforme al y derivadas del Contrato de
Arrendamiento respectivo.

b) Establecen la renuncia expresa de los Arrendatarios al derecho del tanto.

¢) No contemplan Rentas variables.

d) Estan denominados en Pesos.

e) Prevén el pago de la Renta de manera mensual y los Arrendatarios no tendran la
obligacion de pagar impuestos prediales o seguros sobre los Inmuebles (el

arrendador, es decir FIBRA EUDUCA, sera responsable de cubrir dichos montos).

f) Se prevé que la Renta sera incrementada anualmente, por lo menos en el mismo
porcentaje del INPC.

g) Se establece que en el evento de que el Arrendatario incumpla a cualquiera de sus
obligaciones previstas en el contrato, el Arrendatario se obliga a pagar al
Arrendador, como pena convencional, un importe equivalente a 1 pago de Renta,
por cada mes que transcurra el incumplimiento y hasta que se subsane el
incumplimiento y/o se haga entrega del bien arrendado, segun corresponda.
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h) Respecto de los Contratos de Arrendamiento en los que se incluyen los cuatro

)

K)

Activos Iniciales en desarrollo, se ha incluido una clausula que establece que en el
supuesto de que el desarrollo de dichos Activos Iniciales no se haya concluido a
mas tardar 18 meses siguientes a la fecha de entrada en vigor del contrato
respectivo, el Arrendatario correspondiente debera pagar una pena convencional
equivalente a un mes de Renta por cada mes en que subsista el incumplimiento.

Cada uno de los Contratos de Arrendamiento prevé la participacion de los demas
Arrendatarios como fiadores con el objeto de garantizar, en forma incondicional e
irrevocable a FIBRA EDUCA, el pago total y oportuno de cualquier cantidad de
indole pecuniaria a que tenga derecho FIBRA EDUCA bajo cada Contrato de
Arrendamiento, incluyendo sin limitar, la pena convencional, de tal suerte que si el
Arrendatario en cuestién incumple con sus obligaciones de pago, el pago de las
Rentas seran exigibles a los demas Arrendatarios. Tenemos la intencién de incluir
esta disposicion en los Contratos de Arrendamiento que se celebren en el futuro
con cualquier Arrendatario que sea parte de nuestra Afiliada Nacer Global.

Se establece que, por cada periodo de 5 afios de vigencia del contrato, el monto
de la Renta deberd ser revisado y en su caso ajustado en términos de las
condiciones prevalecientes en el mercado para efectos de actualizar dicho monto
de la Renta.

Para lograr lo anterior, el Arrendador debera contratar los servicios de un valuador
independiente de prestigio en México quien deberd determinar si el monto de la
Renta vigente en dicho momento esté dentro de los parametros de mercado o en
Su caso establecer el nuevo monto de la Renta. Lo anterior, en el entendido que el
monto de la Renta Unicamente sera ajustado cuando dicho monto sea mayor al
monto de la Renta vigente en la fecha en que se efectle el ajuste. Lo anterior sera
también aplicable al momento en que se haga efectiva una renovaciéon automatica
en términos del propio contrato.

Se establece el derecho del Arrendador para llevar a cabo el re-desarrollo o
reconversion de los Activos arrendados, en el entendido que podra efectuarse
dicha reconversion hasta por el 15% del total del numero de Activos arrendados
anualmente y siempre y cuando se garantice al Arrendatario la reubicacion cercana
de las instalaciones para el debido desempefio de su giro o negocio bajo el propio
contrato de arrendamiento mientras dure el desarrollo asi como su reinstalacion en
el inmueble una vez finalizado.

Los contratos podran ser rescindidos por el Arrendador, ademas de por las causas
sefialadas en la ley, por cualquiera de las siguientes causas:

l. Si el Arrendatario incumple con el pago de dos o0 mas Rentas en forma
consecutiva.

II.  Siel Arrendatario utiliza el bien arrendado para un fin distinto al establecido
en el Contrato.
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lll.  Siel Arrendatario lleva a cabo obras o mejoras sin el consentimiento previo
y por escrito del Arrendador.

IV. Si el Arrendatario cede o transmite por cualquier medio el uso del bien
arrendado, en favor de cualquier tercero, sin el previo consentimiento
otorgado por escrito por el Arrendador.

Asimismo, podra ser rescindido por el Arrendatario ademas de por las causas sefialadas
en la ley, por cualquiera de las siguientes:

a) En caso de que el bien arrendado no se encuentre en condiciones 6ptimas para
ser utilizado por el Arrendatario.

b) En caso de que no cumpliere con hacer las reparaciones necesarias para el fin al
gue esta destinado el bien arrendado.

Contrato de Administracion

En términos del Fideicomiso, celebramos el Contrato de Administracion con nuestro
Administrador a efectos de que éste lleve a cabo la prestacion de todos los servicios
relacionados con la administracion de nuestra Cartera, en términos de dicho contrato.
Conforme al Contrato de Administracion, el Administrador sera responsable de prestar al
Fideicomiso, de manera exclusiva, los Servicios de Administracion. El Administrador sera
responsable, de manera general, de prestar los servicios de administracion, asesoria,
representacion, planeacion y coordinacion del Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la
facturacion y cobranza de las Rentas, la facturacion y cobranza de las cuotas de
mantenimiento, la negociacién y firma de los Contratos de Arrendamiento y sus
renovaciones y/o prorrogas, de conformidad con las politicas, términos y condiciones que
para tal efecto autorice el Comité Técnico, la definiciébn y en su caso modificacién, de la
planeacion estratégica de nuestro negocio, que el Administrador proporcionara al Fiduciario
en los términos y condiciones del propio Contrato de Administracion.

Para dichos efectos el Administrador podra subcontratar con terceros la prestacion de los
Servicios de Administracion, siendo en todo momento el responsable de los mismos frente
al Fideicomiso y los Tenedores.

El 1 de enero de 2019, el Administrador celebrd con la empresa Centro de Aprendizaje
Montevideo S.C., un contrato de prestacion de servicios de mantenimiento para realizar
algunos de ellos en los inmuebles que conforman el Patrimonio del Fideicomiso con una
vigencia igual al del Contrato de Administracion celebrado entre el Fideicomiso y el
Administrador.

La vigencia del Contrato de Administracion sera de 20 afios forzosos para ambas partes a
partir de la fecha de su firma y en tanto no exista una Conducta de Destitucion en términos
del Contrato de Administracién, no se podra terminar anticipadamente. El Contrato se
renovara automaticamente por periodos de 20 afios en la medida en que no se dé por
terminado por cualquiera de las partes, mediante previa notificacion por escrito y via correo
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certificado, con por lo menos 6 meses de anticipacion a la fecha de su terminacion. Lo
anterior, en el entendido que el Contrato podra ser terminado por el Fiduciario, sin
responsabilidad alguna, si se actualiza una Conducta de Destitucién en términos del
Contrato de Administracion.

El Administrador prestara y sera responsable de llevar a cabo las siguientes actividades:
Servicios de administracion, operacién y mantenimiento.
l. Servicios de administracion.

El Administrador prestara al Fiduciario los servicios de administracion que sean necesarios
y convenientes para realizar la mas eficiente administracion, operacién y mantenimiento de
los Activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

Il. Servicios de Representacion.

El Administrador prestara al Fiduciario los servicios de representacion que sean necesarios
y convenientes para representarlo frente a los arrendatarios y usuarios de los Activos.

[l Servicios de Asesoria y Planeacion.

El Administrador prestara al Fiduciario los servicios de asesoria, planeacion y coordinacion
de proyectos, incluyendo sin limitar, la asesoria y recomendacion para la definicion y, en su
caso, modificacion, de la planeacion estratégica de cada uno de los Activos, asi como
respecto de los proyectos inmobiliarios o Activos a ser adquiridos 0, en su caso,
desarrollados por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso y en particular, la
elaboracion, para aprobacién del Comité Técnico, de los planes, proyectos, presupuestos,
calendarios, politicas y métodos bajo los cuales se adquiriran, desarrollaran, construiran,
promoveran, comercializaran, arrendaran y operaran los proyectos o Activos identificados
como de “oportunidad”; asimismo llevara a cabo las actividades necesarias para la
adquisicion/contribucién de inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con lo
establecido en el Fideicomiso y conforme a la aprobacion del Comité Técnico o la Asamblea
de Tenedores, segun corresponda.

Gastos de Operacion y Mantenimiento

En la Asamblea Ordinaria de Tenedores de fecha 6 de diciembre del 2018, se resolvié
aclarar el siguiente pacto en relacion con el Fondo de Gastos y Pagos Generales del
Administrador que surti6 efecto entre las partes en forma inmediata:

Fondo de Gastos y Pagos Generales. EI Administrador, al ser una Subsidiaria del
Fideicomiso, no cobrara contraprestacion alguna por sus servicios, sin embargo, el
Fiduciario, hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a entregar al
Administrador, la cantidad mensual que sea suficiente para mantener cada mes, como
fondo de gastos y reembolsos, el equivalente a $2,500 (el “Fondo de Gastos”) que servira
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para que el Administrador pueda efectuar los pagos de gastos reembolsables bajo el
Contrato de Administracion. El monto del Fondo de Gastos podra ser negociado y acordado
entre las Partes en cada aniversario de la vigencia del Contrato y debera ser autorizado por
el Comité Técnico.

Todos los gastos incurridos por el Administrador incluyendo, de manera enunciativa, gastos
operativos, gastos generales, asi como aquellos gastos necesarios para efectos de cumplir,
en su caso, con el estudio de precios de transferencia, seran pagaderos con los recursos
disponibles en el Fondo de Gastos y facturados por el Administrador al Fideicomiso para
ser reembolsados por el Fiduciario al Administrador méas el Impuesto al Valor Agregado que
les corresponda. En caso de que los recursos disponibles en el Fondo de Gastos no sean
suficientes para llevar a cabo cierto gasto, el Administrador podra solicitar al Fiduciario
efectle dicho gasto directamente de manera excepcional, en el entendido de que estas
erogaciones deberdn ser ratificadas por el Comité Técnico en la sesién inmediata posterior
a dichas erogaciones.

Para efectos aclaratorios, cuando se indica que el Administrador recibira el Fondo de
Gastos por parte del Fiduciario, éste importara un monto revolvente y rembolsable cuyo
saldo no excedera de $2,500 (Saldo Revolvente), con base a un presupuesto autorizado
anualmente por el Comité Técnico, lo anterior en el entendido que los gastos que lleve a
cabo el Administrador con cargo a dicho Fondo de Gastos, deberan ser reembolsados por
el Fiduciario a solicitud del Administrador en un periodo no mayor a 2 Dias Habiles
siguientes a que el Administrador presente la solicitud de reembolso y la documentacion
correspondiente, a efecto de que en todo momento se cumpla con el saldo revolvente.

No corresponderan al Fondo de Gastos todos aquellos gastos que tenga que realizar el
Fiduciario por instrucciones del Administrador y conforme al presupuesto autorizado por el
Comité Técnico para cumplir con los fines del Fideicomiso.

Para efectos aclaratorios, el Administrador podra instruir al Fiduciario el pago de cualquier
gasto necesario para la debida administracion y mantenimiento de los Activos, y en el
entendido ademas de que la autorizacion del presupuesto anual por parte del Comité
Técnico servird para efectos de dicha instruccion, sin requisito adicional alguno por parte
del Comité Técnico.

Incumplimiento en el Contrato de Administracién

El Administrador podra ser destituido por incurrir en una Conducta de Destitucion mediante
el voto favorable de los Tenedores que representen por lo menos el 51% de los CBFlIs en
circulaciéon reunidos en Asamblea de Tenedores, en términos del Contrato de
Administracion, si se actualiza alguno o alguno de los siguientes eventos:

a. Un incumplimiento significativo del Fideicomiso o del Contrato de Administracion, por
parte del Administrador;

b. La existencia de fraude respecto de los actos de un ejecutivo del Administrador;

c. La existencia de dolo o mala fe respecto de los actos de un Ejecutivo que sean
materiales o que causen una pérdida al Patrimonio del Fideicomiso;
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d. La existencia de negligencia inexcusable respecto de los actos de un ejecutivo del
Administrador con relacion al Fideicomiso o al Contrato de Administracion que sean
materiales o que causen una pérdida al Patrimonio del Fideicomiso;

e. Lacondena por un delito grave en contra del Administrador y/o contra de un Ejecutivo
(sancionado con pena de prision de mas de 6 meses);

f.  Que el Fideicomiso Nacer transmita los CBFIs de los que sea titular en contravencién
a lo previsto en el Fideicomiso Nacer, salvo que la transmisioén correspondiente esté
autorizada de conformidad con dicho Fideicomiso Nacer;

g. Que el Administrador entre en un proceso de liquidacion o disolucion, y que el proceso
respectivo no sea desechado dentro de los 90 Dias Habiles siguientes a la fecha de
presentacion de la solicitud o demanda que haya dado inicio a dicho proceso, o que
un tribunal competente declare el concurso mercantil o la quiebra del Administrador o
el Administrador presente una solicitud para obtener una resolucién en tal sentido;

h. Que el Administrador o uno de sus ejecutivos violen los deberes de lealtad o diligencia
a que se refieren los Apartados Ay B de la Seccion | del Capitulo Il de la LMV, mismos
que por virtud del Contrato de Administracion y del Fideicomiso se encuentran
obligados a cumplir;

i. Que cualquier declaracion efectuada por el Administrador en cualquier documento
relacionado con los Servicios, el Fideicomiso y/o el Contrato de Administracién, que
se demuestre que fue incorrecta en cualquier aspecto sustancial al momento de
hacerse o entregarse, y continle siendo incorrecta en cualquier aspecto sustancial
por un periodo de 90 dias naturales contados a partir de la fecha en que se le notifique
por escrito de dicho incumplimiento y le sea requerido subsanar el mismo; o

j- Una violacién grave o reiterada de las leyes aplicables del mercado de valores, por
parte del Administrador o uno de sus ejecutivos. Asimismo, en términos del Contrato
de Administracion, el Administrador podra ser destituido sin haber mediado una
Conducta de Destitucion, si la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los
Tenedores que representen el 66% de los CBFIs en circulacion, aprueba dicha
destitucion y autoriza e instruye al Fiduciario para que realice todos los actos
necesarios y suficientes terminar el Contrato de Administracion.

Organos de gobierno corporativo del Fideicomiso
El Gobierno Corporativo del Fideicomiso, con base en los acuerdos de la Asamblea de
Tenedores del 30 de abril de 2019, quedd integrado por un Comité Técnico de cinco

miembros (cuatro independientes y uno patrimonial).

El Comité Técnico actualmente se encuentra integrado de la siguiente forma:

Jorge Nacer Gobera Presidente (Patrimonial)
Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente
Jorge Miguel Fabre Mendoza Miembro Propietario Independiente
Blanca Rodriguez Ortiz Miembro Propietario Independiente
Francisco Javier Cardenas Rioseco |Miembro Propietario Independiente
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Comité de Nominaciones:

¢ Integrado por cualquiera de los miembros del Comité Técnico, debiendo contar con al
menos 3 Miembros Independientes, conforme lo determine el Comité Técnico y
adoptara sus resoluciones por mayoria de sus miembros.

e Responsable de la nominacibn de Miembros Independientes, para su ulterior
aprobacién por la Asamblea de Tenedores.

Comité de Practicas:

e Integrado exclusivamente por Miembros Independientes del Comité Técnico,
debiendo estar integrado con al menos 3 Miembros Independientes, conforme lo
determine el Comité Técnico y adoptard sus resoluciones por mayoria de sus
miembros.

¢ Responsable de resolver conflictos de interés y procurar la adopcién de politicas de
gestion congruentes con las mejores practicas de la industria de bienes raices.

Comité de Auditoria:

e Integrado exclusivamente por Miembros Independientes del Comité Técnico,
debiendo estar integrado con al menos 3 Miembros Independientes y adoptara sus
resoluciones por mayoria de sus miembros.

¢ Revision y opinién al Comité Técnico para que en su caso apruebe la informacion
operativa y financiera de FIBRA EDUCA.

e Encargado de vigilar que se establezcan los mecanismos y controles que permitan
verificar que la contratacién o asuncion de créditos, préstamos o financiamientos se
apeguen a la normatividad aplicable.

Comité de Compensaciones:

e Integrado exclusivamente por Miembros Independientes del Comité Técnico,
debiendo estar integrado con al menos 3 Miembros Independientes, conforme lo
determine el Comité Técnico y adoptard sus resoluciones por mayoria de sus
miembros.

¢ Produce recomendaciones sobre compensaciones, desarrollo de recursos humanos
y retencion de Ejecutivos. Dichas recomendaciones se someten al Comité Técnico.

A continuacion, se presentan los nombres de los miembros que conforman los Comités de
Nominaciones, Practicas, Auditoria y Compensaciones:

PAGINA. 69




Francisco Javier Cardenas Rioseco

FIBRA
EDUCA

REPORTE TERCER TRIMESTRE 2019

Presidente (Miembro Propietario
Independiente)

Alejandro Creel Cobian

Miembro Propietario Independiente

Blanca Rodriguez Ortiz

Miembro Propistario Independiente

Jorge Nacer Gobera

Miembro Patrimonial del Comité de

Nominaciones

Blanca Rodriguez Ortiz Presidente (Miembro Propietario
Independiente)
Miembro Propietario Independiente

Miembro Propietario Independiente

Jorge Miguel Fabre Mendoza
Alejandro Greel Cobian

Jorge Miguel Fabre Mendoza Presidente (Miembro Propietario
Independiente)
Miembro Propietario Independiente

Miembro Propistario Independiente

Alejandro Creel Cobian
Francisco Javier Cardenas Rioseco

Alejandro Greel Cobian Presidente (Miembro Propietario
Independiente)
Miembro Propistario Independiente

Miembro Propietario Independiente

Blanca Rodriguez Ortiz
Jorge Miguel Fabre Mendoza

FIBRA EDUCA es administrada y asesorada por el Administrador, que es una sociedad civil
de la cual FIBRA EDUCA es socio del 99.9% de sus partes sociales. EI Comité Técnico de
FIBRA EDUCA aprobarda, entre otros, las actividades, presupuestos, personal y uso de
recursos que requiera el Administrador para prestarle sus servicios.

Los Ejecutivos del Administrador seran nombrados por el Comité Técnico. Esto ultimo se
lleva a cabo atendiendo a las recomendaciones del Comité de Compensaciones.

Los directivos del Administrador son:

¢ Raul Patricio Martinez Solares Pifia; Director General y Director de Relacién con
Inversionistas

Juan Galindo Valadez; Director de Administracion Finanzas

Laura Montes Bracchini; Directora Juridica

José Luis Juarez Olvera; Director de Operaciones

Tomas Moctezuma Delgado, Director de Auditoria Interna

Deberes de diligencia, de lealtad, y de responsabilidad de los miembros del Comité
Técnico

El Fideicomiso exige los deberes de diligencia, de lealtad y de responsabilidad a los
Miembros del Comité Técnico considerados en la LMV y a sus estipulaciones aplicables a
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los Miembros de Sociedades Andénimas Bursatiles, ya que no existe un reglamento
especifico aplicable a los Miembros del Comité Técnico de una Fibra.

Comité Técnico. De conformidad con lo establecido en el articulo 80 de la Ley de
Instituciones de Crédito, por medio del Fideicomiso se establece un Comité Técnico que
permanecera en funciones durante la vigencia del Fideicomiso.

El Comité Técnico estara integrado inicialmente hasta por 21 miembros propietarios y sus
respectivos suplentes, de los cuales la mayoria deberdn ser Miembros Independientes,
mismos que seran designados conforme a lo siguiente:

Una vez realizada la primera Emision, entrara en funciones en esa misma fecha, el Comité
Técnico integrado por las personas que al efecto haya designado y ratificado por escrito el
Fideicomitente al Fiduciario. Este Comité Técnico estara en funciones hasta en tanto ocurra
la Asamblea de Tenedores en la que, conforme al Fideicomiso, se aprueben y/o ratifiquen
los miembros del Comité Técnico propuestos conforme a lo siguiente.

Posteriormente a la primera Emision y Colocacion, los miembros del Comité Técnico seran
designados o ratificados de la siguiente forma:

i. Los miembros propietarios y suplentes del Comité Técnico, sean 0 no
considerados Miembros Independientes, seran nombrados por mayoria de votos
de la Asamblea de Tenedores.

Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes,
nombrados por el Fideicomiso Nacer, podran ser destituidos (i) por el Fideicomiso
Nacer, y/o (ii) en caso de ser aplicable, por la Asamblea de Tenedores cuando a
su vez se revoque la designacion de todos los miembros del Comité Técnico.

ii. Cualesquier Tenedores que en lo individual o en conjunto tengan la titularidad del
10% del numero de CBFIs en circulacién tendran el derecho de designar en
Asamblea de Tenedores a un miembro propietario y su respectivo suplente en el
Comité Técnico por cada 10% de tenencia (siempre y cuando dichos Tenedores
no hubieran renunciado a su derecho a designar miembros del Comité Técnico
conforme al Fideicomiso). Tal designacion sélo podréa revocarse por los demas
Tenedores cuando a su vez se revoque el nombramiento de todos los integrantes
del Comité Técnico; en este supuesto, las personas sustituidas no podran ser
nombradas durante los 12 meses siguientes a la revocacion. Para efectos de
claridad, este derecho podra ser ejercido por cada 10% de los CBFIs en
circulacion.

Dichos Tenedores deberan entregar al Fiduciario evidencia escrita o material de
la cantidad de CBFls de los que sean titulares con anterioridad a la celebracion
de la Asamblea de Tenedores correspondiente, con el fin de que el Fiduciario
compruebe que dicho nimero de CBFIs es igual o superior al 10% del nimero
de CBFIs en circulacion a dicha fecha y determine el nimero de miembros que
pueden designar dichos Tenedores. Lo anterior, en el entendido que, para la
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designacion de los miembros del Comité Técnico realizada por los Tenedores,
Unicamente podra realizarse por aquellos Tenedores que cumplan con los
requisitos sefialados en este inciso en la fecha de su designacion.

Los miembros designados por los Tenedores, duraran en su encargo 1 afio
contado a partir de que entren en funciones, salvo el caso en que sean
destituidos. En caso de que algin miembro del Comité Técnico sea destituido,
deber&a permanecer en funciones hasta en tanto el mismo no sea sustituido por
el nuevo miembro.

Los Tenedores notificaran por escrito al Fiduciario, con copia al Fideicomitente
de la designacion que hayan realizado de conformidad con el presente inciso.

No obstante, el numero de CBFIs que uno o més Tenedores en grupo puedan
ser titulares, en todo momento los Miembros Independientes representaran al
menos el 50% mas 1 de los miembros propietarios del Comité Técnico y sus
respectivos suplentes. Dichos Miembros Independientes seran designados por
su experiencia, capacidad y prestigio profesional, considerando ademas que por
sus caracteristicas puedan desempefiar sus funciones libres de conflictos de
interés y sin estar supeditados a intereses personales, patrimoniales o
econdmicos y cuya independencia sera calificada por mayoria de votos presentes
en la Asamblea de Tenedores en la cual sean designados y/o ratificados, o
tratdndose del primer Comité Técnico designado para fungir a partir de la primera
Emision y Colocacion, su independencia sera calificada en la primer Asamblea
de Tenedores que se lleve a cabo.

No habra requisitos de nacionalidad ni de residencia respecto de los miembros
del Comité Técnico.

La muerte, incapacidad o renuncia de un miembro del Comité Técnico resultara
en la remocion automatica con efectos inmediatos, debiendo procederse a
efectuarse una nueva designacion dentro de los 10 Dias Habiles siguientes.

Una vez efectuada la primera Emision y Colocacion, el Fiduciario Gnicamente
daré curso a las instrucciones y resoluciones emitidas por el Comité Técnico
integrado conforme a la informacién publica disponible, y también dara curso a
las instrucciones del Administrador o bien del Representante Comun que se
realicen de conformidad con lo dispuesto en el Fideicomiso.

El nombramiento como Miembro del Comité Técnico debera ir acompafnado de
(i) la aceptacién del cargo por parte del miembro propietario y, en su caso, del
suplente de que se trate, (ii) copia de la identificacion oficial vigente de dicho
miembro propietario y, en su caso, de su suplente, en la que aparezca su firma;
(iii) en caso de ser Miembro Independiente, deberd manifestar adicionalmente
por escrito que no se encuentra en algun supuesto de los previstos en los
articulos 24, segundo parrafo y 26 de la LMV.
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Los miembros del Comité Técnico tendran voz y voto en las deliberaciones de
dicho érgano y no podran delegar sus funciones.

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

El presidente del Comité Técnico sera aquella persona que designe el
Fideicomiso Nacer, mientras el mismo mantenga la titularidad de por lo menos el
15% de los CBFIs en circulacion a través de dicho Fideicomiso Nacer, y tendra
voto de calidad en caso de empate. En caso de que el Fideicomiso Nacer deje
de mantener la titularidad del porcentaje de CBFIs antes mencionado, el
presidente del Comité Técnico serd nombrado por el propio Comité Técnico por
mayoria de votos de entre los Miembros Independientes. Asimismo, el secretario
del Comité Técnico, quien no podra ser miembro del Comité Técnico, sera
designado por el propio Comité Técnico por mayoria de votos.

El Representante Comun podré asistir a las sesiones del Comité Técnico con
voz, pero sin voto y no desempefiara ningun cargo en las mismas.

La designacion de los miembros del Comité Técnico es honorifica y no da
derecho a recibir una contraprestacion de cualquier naturaleza por el desempefio
del cargo, salvo (i) en el caso de los Miembros Independientes; y (i) 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, acordara una remuneracion para los Miembros Independientes
por el ejercicio de su encargo, conforme a las sanas practicas bursatiles
internacionales, ya sea en efectivo o en especie. De igual manera, la Asamblea
de Tenedores, previa propuesta del Comité de Nominaciones, podra establecer
una remuneracion para los demas miembros del Comité Técnico por el ejercicio
de su encargo, ya sea en efectivo 0 en especie Cualesquiera remuneraciones
gue en su caso se llegaran a acordar conforme a lo anteriormente previsto, seran
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

En aplicaciéon de LMV y la Circular Unica de Emisoras, los miembros del Comité
Técnico podran celebrar convenios con relacion al ejercicio de sus derechos de
voto en las sesiones del Comité Técnico. La celebracién de dichos convenios y
sus caracteristicas deberan ser notificados por escrito al Fiduciario dentro de los
5 Dias Habiles siguientes al de su celebracién, para que sean revelados al publico
inversionista a través del EMISNET que mantiene la BMV y STIV-2 que mantiene
la CNBV, o los medios que estas determinen, asi como para que se difunda su
existencia en el reporte anual del Fideicomiso, lo anterior sin perjuicio de lo
establecido en la Clausula Trigésima Primera del Fideicomiso. Dichos convenios
podran establecer, entre otros, ejercer el voto de los miembros no independientes
del Comité Técnico en el mismo sentido del voto emitido por el Administrador o a
qguien se encomienden las funciones de administracion del Patrimonio del
Fideicomiso, en caso de que éstos pertenezcan al Comité Técnico.
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Los Tenedores deberan entregar al Fiduciario, al Representante Comun, al
Administrador y al Comité Técnico antes de la sesion correspondiente, en su
caso, evidencia de la vigencia de cualquier convenio respecto del ejercicio de
derechos de voto, en términos del Fideicomiso.

xiv. Salvo que se trate de informacién que deba publicarse conforme a la Legislacion
Aplicable, los miembros del Comité Técnico que se designen a partir de la primera
Fecha de Emisién tendran respecto de su cargo y el Fideicomiso, las obligaciones
de confidencialidad establecidas para los miembros de los consejos de
administracion de las sociedades andnimas bursétiles en el articulo 34 de la LMV
y deberan firmar un convenio de confidencialidad al respecto antes de que
puedan fungir como miembros del Comité Técnico y entregar dicho convenio al
Fiduciario y una copia del mismo al Representante Comun.

xv. Los miembros del Comité Técnico desempefiaran su encargo procurando la
creacion de valor en beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, sin favorecer a un
determinado Tenedor o grupo de Tenedores. Deberan actuar diligentemente
adoptando decisiones razonadas y cumpliendo con los deberes de diligencia, de
lealtad y de responsabilidad establecidos para los miembros de los consejos de
administracion de las sociedades anonimas bursatiles por los articulos 30 a 40
de la LMV.

Sesiones del Comité Técnico.

El Comité Técnico debera reunirse de manera regular de conformidad con el calendario que
para dichos efectos sea aprobado en la primera sesion 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 el cumplimiento adecuado de sus funciones.

Las convocatorias para las sesiones del Comité Técnico seran notificadas por el secretario
del Comité Técnico a cada uno de sus miembros, al Administrador y al Fiduciario, cuando
menos con 3 Dias de anticipacién a la fecha en que se celebrara la sesion, en el ultimo
domicilio y/o direccién electrénica que cada uno de ellos haya registrado con el Fiduciario
y con el secretario del Comité Técnico, salvo tratdndose de casos urgentes a juicio del
convocante, en cuyo caso, la convocatoria se realizara con 24 horas de anticipacion. La
convocatoria contendra la hora, fecha, lugar y orden del dia de la sesién y debera ser
firmada por la o las personas que la realicen. La convocatoria no sera necesaria cuando
todos los miembros propietarios del Comité Técnico se encuentren presentes en el lugar de
celebracion de la sesion del Comité Técnico.

Cualquiera de los miembros del Comité Técnico podra solicitar al secretario que convoque
a una sesion cuando lo considere pertinente, con al menos 5 Dias de anticipacion a la fecha
en que se piense celebrar la sesion. La solicitud debera indicar brevemente los asuntos que
se pretendan tratar en dicha sesion.

Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren validamente instaladas en primera
convocatoria, la mayoria de sus miembros propietarios 0 sus suplentes deberan estar
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presentes. En el caso de segunda o ulterior convocatoria, las sesiones del Comité Técnico
podran celebrarse validamente cualquiera que sea el nimero de miembros presentes en la
misma.

Las resoluciones del Comité Técnico serdn adoptadas por mayoria de votos de los
miembros presentes, salvo los casos previstos en el Fideicomiso en los que sea necesario
contar, en adicion, con el voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes.
Para estos efectos, cada miembro tendrd un voto. En el evento de que la opinion de la
mayoria de los Miembros Independientes no sea acorde con la determinacion de la mayoria
de los miembros del Comité Técnico, esta situacion debera ser revelada por el Fiduciario al
publico inversionista a través del EMISNET que mantiene la BMV y el STIV-2 que mantiene
la CNBYV, o los medios que estos ultimos determinen.

Los miembros del Comité Técnico que tengan conflicto de interés en algun asunto, deberan
abstenerse de participar y estar presentes en la deliberacién y votacion de dicho asunto,
sin que ello afecte el quérum requerido para la instalacion del citado Comité.

Si un miembro del Comité Técnico considera que existe o puede existir un conflicto de
interés respecto de cualquier otro miembro del Comité Técnico, el primero debera declararlo
ante los demas y solicitar que el miembro involucrado en el conflicto de interés se abstenga
de participar en la discusion y votar en la resolucion del asunto. En caso de que el miembro
del Comité Técnico respecto del cual se considere que existe o puede existir un conflicto
de interés no esté de acuerdo con dicha consideracion, el Comité Técnico, por el voto
favorable de la mayoria de los miembros con derecho a voto presentes en la sesion
respectiva (0 sus respectivos suplentes), excluyendo al miembro cuyo potencial conflicto se
esta discutiendo, deberan decidir si dicho conflicto de interés efectivamente existe o puede
existir.

Asimismo, se entendera que un miembro del Comité Técnico tiene un conflicto de interés
cuando el mismo haya sido nombrado por un Tenedor que tenga un conflicto de interés con
el Fideicomiso.

Uno o mas representantes del Fiduciario, del Representante Comun y del Fideicomitente
podrén asistir a las sesiones del Comité Técnico como observadores (con voz, pero sin
derecho de voto). EI Comité Técnico podra invitar a cualquier sesion a terceros como
observadores (con voz, pero sin derecho de voto), en virtud de su grado de experiencia en
un asunto determinado, cuidando en todo caso la proteccién de la informacién que sea o
pueda ser considerada como confidencial o relevante.

Los acuerdos del Comité Técnico seran comunicados al Fiduciario, al Representante
Comuan y al Administrador, a méas tardar dentro de los 5 Dias Habiles siguientes a la
adopcion de las resoluciones correspondientes, mediante escrito que suscribira el
secretario, debiendo al efecto respetarse los lineamientos, politicas y mecanismos de
control que al efecto sean aprobados conforme a la Legislacion Aplicable.
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Facultades del Comité Técnico.

El Comité Técnico tendra las siguientes facultades indelegables:

Vi.

Remover al Asesor Contable y Fiscal cuando asi lo considere conveniente v,
consecuentemente, designar al Asesor Contable y Fiscal sustituto, asi como girar la
respectiva instruccién al Fiduciario para la contratacién del mismo con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso.

Aprobar, previa opinion del Comité de Précticas, las politicas de operacién con
Personas Relacionadas, asi como las operaciones con Personas Relacionadas,
entendiéndose para tales efectos las operaciones que realicen con las sociedades
sobre las cuales el Fideicomiso realice inversiones, con el Fideicomitente, asi como
con el Administrador 0 a quien se encomienden las funciones de administracion del
Patrimonio del Fideicomiso, o bien, que representen un conflicto de interés. Cada
operacién con dichas Personas Relacionadas o que represente un conflicto de
interés, debera contar con la mayoria del voto favorable de los Miembros
Independientes del Comité Técnico, debiéndose abstener de votar aquellos
integrantes que hayan sido designados por el Fideicomitente o por el Administrador
0 a quien se encomienden las funciones de administracién del Patrimonio del
Fideicomiso o por las personas relacionadas con estos, sin que ello afecte el quérum
requerido para la instalacion del citado Comité Técnico. En todo caso, las
operaciones deberan realizarse a precio de mercado.

Asignar a un comité o subcomité, cuya mayoria de integrantes sean Miembros
Independientes del Comité Técnico, la facultad de vigilar que se establezcan los
mecanismos y controles que permitan verificar que los créditos, préstamos o
financiamientos contratados o asumidos con cargo al Patrimonio del Fideicomiso se
apeguen a lo previsto a la Legislacion Aplicable y a la Circular Unica de Emisoras.
Tal comité o subcomité debera informar oportunamente del ejercicio de esta facultad
al propio Comité Técnico, asi como cualquier desviacion a lo establecido en la
Legislacién Aplicable.

Establecer los términos y condiciones a los que se ajustara el Administrador o a
guien se encomienden las funciones de administracion del Patrimonio del
Fideicomiso, en el ejercicio de sus facultades de actos de dominio y de
administracion.

Definir las politicas contables aplicables al Fideicomiso y al Patrimonio del
Fideicomiso, previa opinion del Comité de Auditoria.

Aprobar, previa opinién del Comité de Auditoria, los lineamientos en materia de

control interno y auditoria interna del Fideicomiso y demas Personas contratadas
por el Fiduciario.
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Aprobar, previa opinion del Comité de Préacticas, la contratacion de seguros de
responsabilidad para miembros del Comité Técnico y directores relevantes del
Administrador.

Aprobar previa opinion del Comité de Auditoria los Estados Financieros del
Fideicomiso para su sometimiento a la Asamblea de Tenedores.

Fijar las politicas conforme a las cuales se invertira el Patrimonio del Fideicomiso.

Fijar las politicas de Desinversion del Patrimonio del Fideicomiso, conforme a las
cuales se realice la enajenacion de los Activos que formen parte del mismo, para lo
cual deberé considerar lo siguiente:

a.

El Fiduciario previa instruccion del Comité Técnico deberd efectuar la
disposicién, venta, liquidacibn o intercambio de aquellos Activos
(“Desinversion”) que: (a) hayan sufrido o estén sufriendo un impacto negativo
en su valor o en su generacion de ingresos que impacte negativa y
significativamente el valor del Patrimonio del Fideicomiso; (b) dejen de ser
estratégicos para el Fideicomiso conforme a la opiniéon del Administrador; (c)
su mejor uso sea distinto al arrendamiento; (d) el valor del mismo se maximice
mediante su disposicion; y (e) otros motivos de importancia determinados por
el Administrador.

Lo previsto en el parrafo anterior no sera aplicable cuando las Desinversiones
se ubiquen en al menos uno de los supuestos a que se refieren los parrafos

(b), (d), (e) y (f) siguientes.

Cuando las Desinversiones que se pretendan efectuar cuyo valor sea igual o
superior al 5% pero menor al 20% del Patrimonio del Fideicomiso con base en
la informacion financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con
independencia de que dichas Desinversiones se ejecuten de manera
simultanea o sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se
concrete la primera Desinversion, pero que por sus caracteristicas pudieran
considerarse como una sola, el Fiduciario previo acuerdo del Comité Técnico,
debera efectuar la Desinversion que se le instruya. Lo anterior, sin perjuicio de
lo establecido en la Clausula Octava, seccién 8.11, inciso (b) del Fideicomiso.
Lo anterior en el entendido que cuando las Desinversiones que se pretendan
efectuar cuyo valor sea menor al 5% del Patrimonio del Fideicomiso con base
en la informacién financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con
independencia de que dichas Desinversiones se ejecuten de manera
simultanea o sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se
concrete la primera Desinversion, pero que por sus caracteristicas pudieran
considerarse como una sola, previa instruccion del Administrador, el Fiduciario
debera efectuar la Desinversion.

A efecto de determinar el valor de enajenacion del Activo, el Fiduciario debera
contratar, previo acuerdo del Comité Técnico o del Administrador, segun
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corresponda, a un experto independiente que se encargue de la valuacion del
Activo. Con respecto al valor definido por dicho experto independiente el
Comité de Practicas deberéa emitir una opinion de razonabilidad misma que
debera ser considerada para la enajenacion del Activo.

En el caso de cualesquiera Activos que se aporten en un futuro al Patrimonio
del Fideicomiso, el ejercicio del Derecho de Reversién, en su caso, se llevara
a cabo conforme a lo establecido en la Clausula Vigésima Segunda del
Fideicomiso.

Para el caso de la enajenacién de un Activo durante el Periodo Minimo de
Inversion: (i) se requiere peticion de venta presentada por el Administrador; (ii)
se debera cumplir con la politica de desinversion aplicable en general a los
Activos del Patrimonio del Fideicomiso; y (iii) se requerira voto favorable de la
mayoria de los miembros del Comité Técnico. Una vez acordado lo anterior,
el Comité Técnico debera definir el precio y condiciones de la venta, para lo
cual requerira de la opinion del Comité de Practicas. El precio y condiciones
de venta deberan ser notificados al Fiduciario y al Fideicomitente Adherente,
en su caso, para efectos de lo previsto en el inciso (f) siguiente. Ademas, el
Fiduciario debera pagar dentro de los 15 Dias siguientes a la enajenacion, el
ISR que en su caso pudiera detonarse y cumplir con las obligaciones fiscales
que establezca la LISR.

Las Personas que hubieren aportado Activos contaran con un plazo de 10 Dias
Habiles siguientes a las notificaciones a que se refiere el inciso (d) anterior,
para manifestar su intencion de ejercer el derecho de preferencia a que se
refiere dicho inciso (d) (siempre y cuando cuente con el derecho a ello),
debiendo procederse conforme a las condiciones establecidas por el Comité
Técnico. En caso de no existir manifestacion por parte de las personas
mencionadas, se entendera que no desean adquirir los Activos de que se trate
por lo que el Fiduciario procedera conforme le instruya el Comité Técnico.

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

Aprobar las politicas bajo la cuales deberan efectuarse las Distribuciones, asi
como aprobar cualquier Distribucién de conformidad con la fraccién VI del articulo
187 de la LISR. Tratandose de Distribuciones de Efectivo, se debera contar con el
voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes.

Autorizar la adquisicion de CBFIs en circulacion en términos de la Clausula
Vigésima Cuarta del Fideicomiso.
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Instruir al Fiduciario la revelacibn de Eventos Relevantes de que tenga
conocimiento, entre los cuales se incluyen todos aquellos acuerdos del mismo
cuyo sentido sea contrario a la opinion emitida por el Comité de Practicas o el
Comité de Auditoria, o aquél o aquellos que ejerzan dichas funciones. Asimismo,
debera instruir al Fiduciario solicitar al Administrador, la revelacion de Eventos
Relevantes de que tenga conocimiento este ultimo.

Instruir al Fiduciario la celebracion de los Convenios de Aportacién y Adhesion de
conformidad con el Fideicomiso y la adquisicion de cualesquiera Activos conforme
al inciso v. anterior.

Instruir al Fiduciario el sentido en el cual debera ejercer cualesquiera derechos
corporativos y/o econémicos de los que sea titular o propietario, de manera directa
o indirecta, respecto de la o las partes sociales del Administrador o cualquier otro.

Aquellas establecidas en la Clausula Trigésima Primera del Fideicomiso.

Nombrar y remover por recomendacion del Comité de Auditoria, al Auditor Externo,
instruyendo al efecto al Fiduciario para que realice la contratacion o terminacion
del contrato respectivo con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

Establecer el Comité de Auditoria y el Comité de Practicas a efectos de que los
mismos lo auxilien en el desempefio de sus funciones, debiendo integrarlos, a cada
uno de ellos, con Miembros Independientes.

Instruir al Fiduciario respecto a las inversiones de los montos que se encuentren
en las Cuentas del Fideicomiso, conforme a lo previsto en la Clausula Décima
Quinta, inciso (c) del Fideicomiso. Para efectos de claridad, el Administrador
también tendra la facultad de instruir al Fiduciario respecto de estas inversiones.

El Comité Técnico podra establecer un solo comité que se encargue de las
funciones del Comité de Auditoria y del Comité de Practicas atribuidas a los
mismos en el Fideicomiso, el cual debera estar integrado Unicamente por
Miembros Independientes.

Adicionalmente, el Comité Técnico sera responsable de monitorear el
cumplimiento de las obligaciones del Administrador, de conformidad con lo
establecido en el Fideicomiso.

Establecer el Comité de Nominaciones y el Comité de Compensaciones, asi como
cualesquiera otros comités o subcomités que sean necesarios para cumplir con los
fines del Fideicomiso. En su caso, resolver los términos de la Emision y Colocacion
de CBFls en el mercado de valores en México y/o su venta en el extranjero, cuya
Emision haya sido previamente aprobada por la Asamblea de Tenedores
(tratandose de la segunda y ulteriores Emisiones y Colocaciones de CBFIs), de
conformidad con lo previsto en el Fideicomiso.
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xxiii. Llevar a cabo el nombramiento y/o destitucion de los Ejecutivos.

xxiv. Establecer métodos y controles internos que aseguren (i) la disposicion de
informacion actualizada respecto de la situacion, ubicacion y estado de los Activos
y (ii) el ejercicio directo e inmediato de los derechos sobre los Activos.

Modificaciones en el Fideicomiso

Madificaciones. El Fideicomiso solo podrd modificarse previo acuerdo entre el Fiduciario, el
Fideicomitente y el Representante Comun, con el consentimiento otorgado por los
Tenedores a través de Asamblea Ordinaria de Tenedores autorizado por los porcentajes
previstos en el propio Contrato, dependiendo del tema de que se trate.

Convenios de compensacion

En términos de lo dispuesto por el Comité Técnico fueron celebrados al 31 de diciembre de
2018, convenios de compensacion entre el Fideicomiso y las 6 (seis) arrendatarias de los
Activos Iniciales con el propésito de formalizar la compensacion de las deudas generadas
por rentas en el arrendamiento de los inmuebles contra las deudas generadas por el pago
de mantenimiento de los inmuebles arrendados.

Al efecto se instruy6 al Fiduciario su firma y fueron cumplidos los convenios por las partes,
en su totalidad.

Durante el ejercicio 2019, no existen cuentas que hayan sido compensadas entre el
Fideicomiso y las arrendatarias.

El Fideicomiso no celebré contratos relevantes diferentes a los celebrados en el curso
ordinario de los negocios y no se ha incumplido con ninguna de las obligaciones asumidas
en términos de los contratos y acuerdos de los que el Fideicomiso ha formado parte.

e) Administradores

Antecedentes

Fibra Educa Management, S. C, (“FEM” o “Administrador”) fue constituida el 31 de enero
de 2018, bajo las leyes mexicanas, con una duracion indefinida, tenjendo como domicilio
fiscal calle Iglesia No 2 Torre E, planta baja, Col. Tizapan, Alcaldia Alvaro Obregon, C. P.
01090, Ciudad de México.

El Administrador es una subsidiaria directa del FIBRA EDUCA, en un 99.99%

El Capital Social del Administrador, se distribuye en dos partes sociales con un valor total
de $50.
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Servicios de Administracion, Asesoria, Operacion y Mantenimiento

La actividad principal del Administrador frente al Fideicomiso, se basa en el Contrato de
Prestacion de Servicios de Administracion, Asesoria, Operacion y Mantenimiento celebrado
el 15 de marzo de 2018, por virtud del cual el Administrador presta al Fiduciario los servicios
y asesoria que sean necesarios y convenientes para realizar la mas eficiente
administracién, operacion y mantenimiento de los Activos que formen parte del Patrimonio
del Fideicomiso, pudiendo hacerlo también de forma tercerizada entre otros aspectos el
contrato establece lo siguiente:

a)

b)

f)
9)

La direccién, planeacién y ejecucion 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
aprobacién del Comité Técnico; (ii) revisar la correcta aplicacién de los ingresos y
egresos del Fideicomiso, reportando al Comité Técnico las causas de las principales
desviaciones presupuestales; (iii) ejecutar 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
aprobaciéon del Comité Técnico.

Supervisar el cumplimiento total y oportuno de las obligaciones fiscales derivadas del
Fideicomiso y de los Activos, incluyendo, (i) el pago de los impuestos y derechos que
correspondan, (ii) la presentacion de avisos y declaraciones fiscales, y (iii) en caso de
no haberse nombrado un Asesor Contable y Fiscal en términos del Fideicomiso,
prestar los servicios correspondientes a dicho cargo bajo el Fideicomiso y / o contratar
un tercero que preste estos servicios.

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

Coordinar y supervisar las actividades de los auditores internos y externos del
Fideicomiso, asi como de los asesores legales, técnicos y demas prestadores de
servicios del Fideicomiso.

Coordinar y supervisar las actividades relacionadas con los recursos humanos que
requiere el Fideicomiso para su operacién y verificando que los responsables de las
relaciones laborales paguen puntual y totalmente los salarios, prestaciones de
seguridad social, honorarios y demas compensaciones que correspondan a dicho
personal, a efecto de evitar contingencias a cargo del Patrimonio del Fideicomiso.

Desarrollar campafias de relaciones publicas en beneficio del Fideicomiso.

Llevar a cabo, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para
adquirir, financiar, refinanciar, desarrollar y construir todo tipo de Activos, incluyendo
la tramitacion y obtencién ante las autoridades competentes de cualesquiera
licencias, permisos y autorizaciones que se requieran asi como la celebracion de todo
tipo de contratos, convenios, acuerdos y documentos relacionados con cualquier
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actividad relacionada con el desarrollo inmobiliario y conservacion y/ o remodelacion
de inmuebles.

Llevar a cabo la gestion de los Activos que integran la Cartera. EI Administrador
procurara emplear un contrato de arrendamiento estandar, no obstante lo anterior,
podra incluir las modificaciones que para cada caso en particular juzgue mas
convenientes.

Cumplir con todas y cada una de las obligaciones establecidas en las leyes y
reglamentos aplicables en materia laboral, de seguridad social y de caracter
econdmico, por lo que el Administrador cubrira el pago y asumira la responsabilidad
de cualquier obligacion laboral y de pago de IMSS, INFONAVIT, SAR, AFORES,
cuotas sindicales, en su caso de los desarrollos que lleve a cabo el Fideicomiso,
impuestos, vacaciones, primas vacacionales, aguinaldos, indemnizaciones, y
cualesquiera otra cuota, pago, o erogacion derivada de la Ley Federal del Trabajo, de
la Ley del Seguro Social y de la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los trabajadores y de cualesquiera otra legislacion laboral fiscal o de seguridad
social vigente y aplicable y demas obligaciones laborales con el personal que contrate
para la ejecucion de los Servicios objeto de este Contrato, asi como de su personal
administrativo.

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
Activos de los inquilinos morosos.

Supervisar el cumplimiento oportuno de las obligaciones derivadas de la Legislaciéon
Aplicable en materia ambiental respecto de los Activos.

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

Llevar a cabo las actividades de mercadotecnia necesarias para promover los Activos,
incluyendo sin limitar, (i) efectuar las campafas de publicidad de los Activos; y (ii)
negociar, contratar y supervisar las actividades de los agentes independientes que
promuevan el arrendamiento de los Activos.

Celebrar contratos de prestacion de servicios con las personas que los brinden en
términos del inciso m) anterior

En general, realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para la

mas eficiente administracion, operacion y mantenimiento de los Activos que integran
el Patrimonio del Fideicomiso y de los Contratos de Arrendamiento.
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Obligaciones y Responsabilidades del Administrador

Las obligaciones que el Administrador debera cumplir en términos del contrato son las
siguientes:

a) Evitar que cualquier conflicto laboral con el personal a su cargo, limite el
cumplimiento de sus obligaciones, o afecte la funcionalidad, accesos/ é&reas
comunes, servicios y areas rentadas de los Activos.

b) El Administrador, no sera responsable por cualquier error de juicio de buena fe a
menos que tales errores constituyan un incumplimiento de sus obligaciones, o sean
realizados por falta de diligencia, con dolo o mala fe.

C) Debera contar en todo momento con el personal adecuado, suficiente y capacitado
para prestar sus servicios.
d) El Administrador podra apoyarse en las opiniones, asesorias o informaciones que

reciba de sus asesores administrativo y juridico o de sus funcionarios y Ejecutivos,
en el entendido de que dichas opiniones, asesorias o informaciones no limitara ni
afectara la responsabilidad del Administrador.

e) El Administrador debera auditar, por auditor independiente, sus Estados Financieros
de manera anual, este auditor debera ser aprobado por el comité de auditoria del
Fideicomiso.

f) El Administrador tendrd la obligacién de desempefiar sus funciones de forma
diligente, actuando de buena fe y en el mejor interés del Fideicomiso y de los
Tenedores.

El Administrador no sera responsable de cualquier error de criterio cometido de buena fe,
salvo que sus errores constituyan una omision en el cumplimiento de sus obligaciones en
una forma que no sea diligente, honesta y de buena fe de conformidad con la Legislacion
Aplicable.

Esquema de Compensaciones

Cualquier esquema de compensacion, comisiones e incentivos debera estar establecido de
forma tal que cuide en todo momento los intereses de los Tenedores.

Los Ejecutivos del Administrador seran nombrados por el Comité Técnico. Las
compensaciones son revisadas por el Comité de Compensaciones, quien a su vez delega
al Administrador, su efectiva determinacion. Esto ultimo se lleva a cabo atendiendo a las
recomendaciones del Comité de Compensaciones, quien se apoya en las sugerencias
hechas por un asesor externo. Para dichos efectos, el Comité de Compensaciones realiza
las siguientes actividades:

a) Efectuar la busqueda, andlisis y evaluacion de candidatos para su elecciéon o
designacion como Ejecutivos.

b)  Proponer al Comité Técnico, segln sea el caso, el monto y composicién de las
remuneraciones, incentivos y/o compensaciones que deban ser pagadas a los
Ejecutivos, en su caso.
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c) Proponer a la Asamblea de Tenedores el esquema de incentivos a Ejecutivos,
en su caso, pagadero en CBFIs o de otra manera.
d) Las demas que le asigne la Asamblea de Tenedores o el Comité Técnico.

El Comité de Compensaciones sustentara sus compensaciones acreditando, a satisfaccion
del Comité Técnico, experiencia, capacidad y prestigio profesional de los candidatos,
considerando ademas que por sus caracteristicas puedan desempefiar sus funciones libres
de conflictos con los intereses del Fideicomiso.

Facultades del Administrador

Para ser ejercido en cualquier jurisdiccion y a efecto de que el Administrador lleve a cabo
la prestacion de los servicios, el Administrador cuenta con los siguientes poderes y
facultades:

a) Poder general para pleitos y cobranzas, de conformidad con el articulo 2554 del
Cddigo Civil para la Ciudad de México y los articulos correlativos del Cadigo
Civil Federal y de los cédigos civiles de los demas estados de la Republica
Mexicana, con todas las facultades generales y las especiales que requieran
clausula especial conforme a la ley.

Por lo que respecta al ejercicio del poder para pleitos y cobranzas, el
Administrador se obliga a notificar previamente por medio de sus
representantes legales al Fiduciario sobre cualquier accién legal a iniciar ante
cualquier autoridad jurisdiccional en contra de cualquier tercero, a efectos de
que tanto el Administrador como el Fiduciario se encuentren coordinados con la
defensa de este ultimo o del Patrimonio del Fideicomiso.

b)  Poder general para actos de administracién, de conformidad con el parrafo
segundo del articulo 2554 del Codigo Civil para la Ciudad de México y los
articulos correlativos del Codigo Civil Federal y de los cddigos civiles de los
demas estados de la Republica Mexicana, para que el apoderado tenga toda
clase de facultades administrativas.

El poder general estara limitado en cuanto a su objeto, ya que solamente se otorgara para
efectos de que el Administrador ejerza exclusivamente los derechos y cumpla con las
obligaciones que le derivan del presente Contrato y del Fideicomiso.

Los poderes que le sean otorgados al Administrador deberan mantenerse vigentes y sin
limitacion alguna hasta lo que ocurra primero, entre: (i) la terminacién de la vigencia del
Fideicomiso y la consecuente liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso; (ii) la fecha
efectiva de la destitucion del Administrador en términos de este Contrato y del Fideicomiso,
y (iii) la revocacion de dicho poder por parte del Fiduciario por incumplimiento a las
obligaciones a cargo de los apoderados.

Cada uno de los acuerdos y documentos celebrados por los apoderados para llevar a cabo
los Fines del Fideicomiso deberan establecer de manera clara que el Fiduciario no sera
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responsable de los actos que realicen los apoderados, ni de la supervision de su actuacion,
y que no estard obligado a responder con sus propios activos como Banco Invex, S. A.,
Institucion de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero del cumplimiento de dichas
obligaciones, sino exclusivamente con el Patrimonio del Fideicomiso. Los Fideicomitentes,
el Administrador y los apoderados, exclusivamente con el Patrimonio del Fideicomiso,
deberan sacar en paz y a salvo al Fiduciario, sus delegados fiduciarios, apoderados, sus
funcionarios, representantes o empleados de cualquier responsabilidad, dafio, reclamacion
0 requerimiento en su contra, con relacion a, o como consecuencia de actos llevados a
cabo, salvo que dichos actos sean consecuencia de dolo, mala fe, o negligencia por parte
del Fiduciario, sus funcionarios, representantes o empleados cuando asi lo determine en
sentencia firme la autoridad judicial competente.

En el ejercicio de cualquier poder, general o especial que el Fiduciario otorgue Unica y
exclusivamente en su caracter de Fiduciario, los apoderados deberan de notificar por escrito
al Fiduciario sobre la realizacion de cualquier acto que pueda comprometer o poner en
riesgo el Patrimonio del Fideicomiso.

Reportes del Administrador

El Administrador preparara y enviara al Comité Técnico un reporte mensual, asi como
aguella informacién razonable que el Fiduciario o el Comité Técnico le solicite previamente
por escrito con cuando menos 10 Dias Habiles de anticipacion.

El Administrador debera entregar toda aquella informacién y documentaciéon que
razonablemente le solicite el Fiduciario o el Comité Técnico para ser incluida en la
Informacion Financiera del Fideicomiso y, en su caso, ser entregada al Auditor Externo.

Asimismo, el Administrador debera entregar al Comité Técnico, al Representante Comun y
a los Tenedores que lo soliciten, un informe trimestral del desempefio de sus funciones, asi
como la informacién y documentacion que se le solicite en el cumplimiento de las mismas.

Destitucién del Administrador

El Administrador podré ser destituido por incurrir en una Conducta de Destitucion, mediante
el voto favorable de los Tenedores que representen por lo menos el 51% de los CBFIs en
circulacion reunidos en Asamblea de Tenedores.

Se entiende como una conducta de Destitucion alguno o algunos de los siguientes posibles
eventos:

a) unincumplimiento significativo del Fideicomiso, por parte del Administrador;

b) la existencia de fraude respecto de los actos de un Ejecutivo;

c) la existencia de dolo o mala fe respecto de los actos de un Ejecutivo que sean
materiales o que causen una pérdida al Patrimonio del Fideicomiso;

d) la existencia de negligencia inexcusable respecto de los actos de un Ejecutivo
con relacién al Fideicomiso o que sean materiales o que causen una pérdida al
Patrimonio del Fideicomiso;
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e) la condena por un delito grave en contra del Administrador y/o en contra de un
Ejecutivo (sancionado con pena de prisiébn de mas de 6 meses);

f) gue el Fideicomiso Nacer transmita los CBFIs de los que sea titular en
contravencion a lo previsto en el Fideicomiso Nacer, salvo que la transmision
correspondiente esté autorizada de conformidad con dicho Fideicomiso Nacer;

g) que el Administrador entre en un proceso de liquidacién o disolucién, y que el
proceso respectivo no sea desechado dentro de los 90 dias habiles siguientes
a la fecha de presentacion de la solicitud o demanda que haya dado inicio a
dicho proceso, o que un tribunal competente declare el concurso mercantil o la
quiebra del Administrador o el Administrador presente una solicitud para obtener
una resolucion en tal sentido;

h)  que el Administrador o un Ejecutivo violen los deberes de lealtad o diligencia a
gue se refieren los Apartados A y B de la Seccién | del Capitulo Il de la Ley del
Mercado de Valores, mismos que el Fideicomiso se encuentre obligado a
cumplir;

i) que cualquier declaracion efectuada por el Administrador en cualquier
documento relacionado con los Servicios y/o el Fideicomiso, que se demuestre
que fue incorrecta en cualquier aspecto sustancial al momento de hacerse o
entregarse, y continlie siendo incorrecta en cualquier aspecto sustancial por un
periodo de 90 dias naturales contados a partir de la fecha en que se le notifique
por escrito de dicho incumplimiento y le sea requerido subsanar el mismo; o

)] una violacion grave o reiterada de las leyes aplicables del mercado de valores,
por parte del Administrador o un Ejecutivo.

Asimismo, el Administrador podra ser destituido sin haber mediado una Conducta de
Destitucion, si la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que
representen el 66% de los CBFIs en circulacién, aprueba dicha destitucion y autoriza e
instruye al fiduciario del Fideicomiso para que realice todos los actos necesarios y
suficientes para terminar con el Contrato del Administrador.

El Administrador debera informar al Fiduciario y al Representante Comun en caso que
exista una Conducta de Destitucién dentro de los 5 Dias Habiles siguientes a que tenga
conocimiento de dicho hecho.

En caso que ocurra una Conducta de Destitucion, el Fiduciario y/o el Representante Comun,
a partir de que cualquiera de ellos tome conocimiento de cierta Conducta de Destitucion
debera inmediatamente convocar a una Asamblea de Tenedores, a la cual el Administrador
podra asistir con voz, pero sin derecho a voto.

En el evento de actualizarse una Conducta de Destitucion, el Fiduciario mediante un aviso
de destitucion dado al Administrador por escrito, podra iniciar el procedimiento de
sustitucion del Administrador.

Los deberes de desempefio y diligencia del Administrador respecto del fideicomiso, pueden
describirse puntualmente en las siguientes actividades: La direccion, planeacion y ejecucion
de todas las actividades relacionadas con la administracion financiera del Fideicomiso y la
realizacion, coordinacion y supervision todas las actividades necesarias para la mas
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eficiente administracion, operacion y mantenimiento de los Activos que integran el
Patrimonio del Fideicomiso y de los Contratos de Arrendamiento.

El Administrador debera llevar a cabo su desempefio de forma personal pero podra celebrar
con terceros los contratos de prestacion de servicios para subcontratar los servicios que
considere necesarios; en el entendido que dichos contratos podran ser terminados sin
responsabilidad por el Administrador previo acuerdo de la Asamblea de Tenedores de los
CBFIs emitidos por el Fideicomiso, con el voto favorable de los Tenedores que representen
el 66% de los CBFls en circulacion. Lo anterior, en el entendido que, el responsable final
frente al Fideicomiso por la prestacion de los Servicios serd en todo momento el
Administrador.

El deber de diligencia supone que el Administrador no debera actuar en contra de los
intereses del Fideicomiso, no obstante, ello no sera responsable de cualquier error de
criterio cometido de buena fe, salvo que sus errores constituyan una omision en el
cumplimiento de sus obligaciones en una forma que no sea diligente, honesta y de buena
fe de conformidad con la Legislacion Aplicable.

La falta de cumplimiento por parte del Administrador a sus deberes mas que traer aparejada
una pena convencional, suponen su destitucion por la trascendencia de sus actividades en
términos de la consecucién de los fines del Fideicomiso y puede ser resumida como sigue:

(@) un incumplimiento significativo del Fideicomiso o del Contrato, por parte del
Administrador;

(b) la existencia de fraude respecto de los actos de un Ejecutivo;

(c) la existencia de dolo o mala fe respecto de los actos de un Ejecutivo que sean
materiales o que causen una pérdida al Patrimonio del Fideicomiso;

(d) la existencia de negligencia inexcusable respecto de los actos de un Ejecutivo
con relacion al Fideicomiso o al presente Contrato que sean materiales o que
causen una pérdida al Patrimonio del Fideicomiso;

(e) la condena por un delito grave en contra del Administrador y/o en contra de un
Ejecutivo (sancionado con pena de prision de mas de 6 meses);

() que el Fideicomiso Nacer transmita los CBFIs de los que sea titular en
contravencion a lo previsto en el Fideicomiso Nacer, salvo que la transmision
correspondiente esté autorizada de conformidad con dicho Fideicomiso Nacer;

(g) que el Administrador entre en un proceso de liquidacion o disolucion, y que el
proceso respectivo no sea desechado dentro de los 90 Dias Habiles siguientes
a la fecha de presentacion de la solicitud o demanda que haya dado inicio a
dicho proceso, 0 que un tribunal competente declare el concurso mercantil o la
quiebra del Administrador o el Administrador presente una solicitud para obtener
una resolucion en tal sentido;

(h) que el Administrador o un Ejecutivo violen los deberes de lealtad o diligencia a
gue se refieren los Apartados A y B de la Seccién | del Capitulo Il de la Ley del
Mercado de Valores, mismos que por virtud del presente Contrato y del
Fideicomiso se encuentran obligados a cumplir;

(i) que cualquier declaracién efectuada por el Administrador en cualquier
documento relacionado con los Servicios, el Fideicomiso y/o el presente




FIBRA
EDUCA
REPORTE TERCER TRIMESTRE 2019

Contrato, que se demuestre que fue incorrecta en cualquier aspecto sustancial
al momento de hacerse o entregarse, y continlie siendo incorrecta en cualquier
aspecto sustancial por un periodo de 90 dias naturales contados a partir de la
fecha en que se le notifique por escrito de dicho incumplimiento y le sea
requerido subsanar el mismo; o

() unaviolacion grave o reiterada de las leyes aplicables del mercado de valores,
por parte del Administrador o un Ejecutivo.

Asambleas de Tenedores

Con fecha 6 de diciembre del 2018, se llevaron a cabo una Asamblea Ordinaria y una
Extraordinaria de Tenedores.

En la Asamblea Ordinaria de Tenedores, se votaron los siguientes asuntos como parte del
Orden del Dia: (i) La ratificacion de los miembros del Comité Técnico y sus respectivos
emolumentos; (ii) la determinacion de emolumentos a los miembros de los Comités de
Auditoria, Compensaciones, Nominaciones y Practicas; (iii) la determinacion del paquete
de compensaciones que se pagaran a los ejecutivos del Administrador del Fideicomiso; y
(iv) la aprobacion de la cancelacion de los CBFIs que se encontraban en Tesoreria del
Fideicomiso.

Respecto de la ratificacion de los miembros del Comité Técnico, los Tenedores aprobaron
con un porcentaje del 93.38% de los 1,038,496,969 Certificados representados, reducir el
numero de miembros del Comité Técnico del Fideicomiso a 4 miembros independientes y
un miembro no independiente, a fin de contribuir a una mayor agilidad y velocidad en las
deliberaciones de ese Organo.

Se aprobd ratificar a las siguientes personas para formar parte del Comité Técnico, asi
como su calidad de miembros independientes.

1. Lic. Blanca Rodriguez Ortiz

2. Lic. Francisco Javier Cardenas Rioseco
3. Lic. Alejandro Creel Cobian

4. Jorge Miguel Fabre Mendoza

Asimismo, se ratific6 el nombramiento del Presidente del Comité Técnico, continuando
ocupando el cargo el sefior Jorge Nacer Gobera, miembro no independiente.

En dicha Asamblea se tomaron respecto de los otros puntos mencionados anteriormente
del Orden del Dia, los siguientes acuerdos adoptados por el porcentaje de votos que a
continuacion se indica:

Por una votacién del 93.38% de los 1,038,496,969 Certificados representados, se aprob6
fijar en $140,000.00 (ciento cuarenta mil pesos 00/00 M.N.) los emolumentos, que en forma
individual corresponderan a los Miembros Independientes del Comité Técnico, por cada
sesion a la que asistan y que conforme a lo dispuesto por el Comité de Nominaciones del
20 de julio de 2018, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, se aprob6 un pago del 50%
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en efectivo y del 50% restante en Certificados al precio de cotizacion al cierre de la sesion
bursatil del dia en que tenga lugar la sesion de que se trate, guardando en todo caso la
mayor equivalencia entre ambas proporciones en caso de que dicha cotizacién no arroje
una cifra exactamente equivalente al 50% de los emolumentos en Certificados.

Por una votacién del 93.38% de los 1,038,496,969 Certificados representados, se aprob6
fijar en $60,000.00 (sesenta mil pesos 00/100 M.N.) los emolumentos, que en forma
individual se pagaran, a los Miembros del Comité de Auditoria, integrado hasta por tres
Miembros Propietarios, en $30,000.00 (treinta mil pesos 00/100 M.N.) los emolumentos,
que en forma individual se pagaran, a los Miembros tanto del Comité de Compensaciones
como del Comité de Nominaciones integrados hasta por tres Miembros Propietarios;
respectivamente y en $60,000.00 (sesenta mil pesos 00/100 M.N.) los emolumentos, que
en forma individual se pagaran, a los Miembros del Comité de Practicas integrado hasta por
tres Miembros Propietarios, por cada sesién a la que asistan y que conforme a lo dispuesto
por el Comité de Nominaciones del 20 de julio de 2018, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, se aprob6 un pago del 50% en efectivo y del 50% restante en Certificados al
precio de cotizacién al cierre de la sesion bursatil del dia en que tenga lugar la sesién de
que se trate, guardando en todo caso la mayor equivalencia entre ambas proporciones en
caso de que dicha cotizacion no arroje una cifra exactamente equivalente al 50% de los
emolumentos en Certificados.

No se estuvo en posibilidad de presentar un paquete de compensaciones para los
ejecutivos del Administrador del Fideicomiso en virtud de que el estudio realizado por el
proveedor de servicios que evaluara sus puestos estaba en preparacion y pendiente de ser
revisado por el Comité de Compensaciones para su final emision, por lo que seria propuesto
para su discusion; y, en su caso aprobacion en la siguiente Asamblea.

Por una votacién del 94.22% de los 1,038,496,969 Certificados representados, se aprob6
cancelar 36,099,599 Certificados de los 36,869,599 no suscritos que actualmente se
encontraban en la Tesoreria del Fideicomiso para que 770,000 permanecieran en ella,
delegando en el Administrador las facultades mas amplias para que los destine a los fines
contemplados en el Contrato de Fideicomiso, instruyendo al Fiduciario para ello.

Por el 100% de votos presentes, se designaron delegados especiales para la formalizacion
de las resoluciones adoptadas por la Asamblea.

No se tom6 ningun acuerdo entre el administrador y cualquier otro participante en dicha
ocasion.

En la Asamblea Extraordinaria de Tenedores de la misma fecha; es decir, del 6 de diciembre
de 2018, se votaron los siguientes asuntos incluidos en el Orden del Dia: (i) discutir una
propuesta para otorgar una dispensa para la ejecucion integral del contenido de los Criterios
de Elegibilidad en la adquisicién de 33 inmuebles aprobados por la sesion del Comité
Técnico del Fideicomiso con fecha 13 de agosto de 2018, que incluia la negociacion y
obtencion de garantias a liberarse hasta la total satisfaccion de dichos Criterios de
Elegibilidad asi como una propuesta para otorgar una dispensa para la ejecucion integral
del contenido de los Criterios de Elegibilidad en la adquisicion de 4 inmuebles aprobados
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por la sesion del Comité Técnico del Fideicomiso con fecha 24 de octubre de 2018, que
incluia la negociacion y obtencién de garantias a liberarse hasta la total satisfaccion de
dichos Criterios de Elegibilidad, (ii) discusion de una propuesta de reforma al Contrato de
Fideicomiso en sus Clausulas Novena, Secciones 9.2.2 'y 9.3.2. y Décima Primera Seccion
11.1, asi como una adicién a dicho Contrato para el otorgamiento de una indemnizacién en
beneficio del Fiduciario del Fideicomiso, liberandolo de las responsabilidades en las que
llegase a incurrir en el desempefio de sus funciones cuando estas fuesen realizadas por
instrucciones expresas de los Fideicomitentes, Fideicomisarios y/o del Comité Técnico del
propio Fideicomiso; y (iii) la discusion de una propuesta de reformas al Contrato de
Prestacion de Servicios de Administracion, Asesoria, Operacion y Mantenimiento del
Fideicomiso en sus Clausulas Tercera, Secciones 1.K. y 2.C., Quinta y Séptima Literal e.

Se hizo constar que, derivado de la propuesta de los Tenedores de que la compraventa
tanto de los 33 como de los 4 Inmuebles mencionados se realizara en los mismos términos
de los aportados inicialmente al Fideicomiso, el Fideicomitente y el Administrador ofrecieron
a los Tenedores retirar la solicitud de dispensa a ser tratada por la Asamblea y los
Tenedores aceptaron dicho ofrecimiento.

Se resolvié con el voto del 100% de los 1,205,211,969 representados, reformar las
Clausulas Novena, Secciones 9.2.2 y 9.3.2. y adicionar la Clausula Cuadragésima del
Contrato de Fideicomiso otorgando una indemnizacion al Fiduciario cuando ejecute
acciones en seguimiento a lo dispuesto por el contrato del fideicomiso o a las instrucciones
gue le sean otorgadas por el Comité Técnico. La Secciones 9.2.2. y 9.3.2. fueron
modificadas, la primera de ellas en el sentido de adecuar las facultades del Comité de
Auditoria a las disposiciones de las Disposiciones de Caracter General aplicables a las
Entidades y Emisoras Supervisadas por la CNBV que contraten servicios de auditoria
externa de Estados Financieros Basicos (“CUAE”) y la segunda de ellas para adicionar las
actividades al Comité de Practicas de vigilar que se establezcan los mecanismos y controles
que permitan verificar que los créditos, préstamos o financiamientos contratados o
asumidos con cargo al Patrimonio del Fideicomiso se apeguen a lo previsto en la
Legislacion Aplicable y a la Circular Unica de Emisoras; debiendo informar oportunamente
del ejercicio de esta facultad al propio Comité Técnico, asi como cualquier desviacion a lo
establecido en la Legislacién Aplicable asi como realizar el monitoreo de los riesgos
financieros del Fideicomiso, lo anterior en el entendido de que se podran realizar
modificaciones adicionales siempre y cuando en opinidon del Representante Comun se
determine que no existe un efecto adverso para los Tenedores o cuando la CNBV, la BMV
o el Indeval lo soliciten como parte del tramite que corresponda llevar a cabo.

Se hizo constar que, derivado de la propuesta de los Tenedores de que cualquier
compraventa de Inmuebles que se ejecute en un futuro se realice en los mismos términos
de aquellos aportados inicialmente al Fideicomiso, el Fideicomitente y el Administrador
ofrecieron a los Tenedores retirar la solicitud de modificacion propuesta a la Clausula
Décima Primera Seccion 11.1, quienes aceptaron y, en consecuencia, no requirié la
aprobacioén de la Asamblea.
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Se resolvié hacer constar expresamente, que las Clausulas del Contrato de Fideicomiso
gue no se comprenden en las reformas aprobadas por dicha Asamblea, no sufririan cambio
alguno y continuarian con pleno vigor y fuerza legales en sus términos actuales.

Se hizo constar por un voto del 100% de los 1,205,211,969 representados que no se juzgo
conveniente en ese momento reformar las cldusulas Tercera secciones I.LK y 2.C. ni la
clausula Séptima literal e. del Contrato de Prestacion de Servicios de Administracion,
Asesoria, Operaciobn y Mantenimiento del Fideicomiso (“Contrato de Prestacion de
Servicios”) por no considerarse que su redaccion impida o limite la operatividad del
Fideicomiso, no se formuld propuesta alguna en tal sentido, y en consecuencia no requirié
la aprobacién de la Asamblea.

Por otro lado, se resolvio modificar mediante una adicién para efectos aclaratorios a la
Clausula Quinta del Contrato de Prestacién de Servicios en términos de que cuando se
indica que el Administrador recibird el Fondo de Gastos por parte del Fiduciario, éste
importard un monto revolvente y rembolsable cuyo saldo no excedera de $2,500 (el “Saldo
Revolvente”) con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde este alcance con base
a un presupuesto autorizado anualmente por el Comité Técnico. Lo anterior en el entendido
de que los gastos que lleve a cabo el Administrador con cargo a dicho Fondo de Gastos
deberan ser rembolsados por el Fiduciario a solicitud del Administrador, en un periodo no
mayor a dos Dias Habiles siguientes a que el Administrador presente la solicitud de
reembolso y la documentacién correspondiente, a efecto de que en todo momento se
cumpla con el Saldo Revolvente; en tanto que, también para efectos aclaratorios, el
Administrador podra instruir al Fiduciario el pago de cualquier gasto necesario para la
debida administracion y mantenimiento de los Activos, y en el entendido ademas de que la
autorizacion del presupuesto anual por parte del Comité Técnico servira para efectos de
dicha instruccion, sin requisito adicional alguno por parte del Comité Técnico. Lo anterior
también para efectos de lo previsto en la Clausula 13.3 del Contrato de Fideicomiso.

Todas las anteriores modificaciones se adoptaron tomando en consideracion que se podran
realizar modificaciones adicionales siempre y cuando en opinién del Representante Comuan
se determine que no existe un efecto adverso para los Tenedores o cuando la CNBV, la
BMV o el Indeval lo soliciten como parte del tramite que corresponda llevar a cabo.

Se aprobd que con las aclaraciones que fueron aprobadas a la clausula Quinta del Contrato
de Prestacién de Servicios, fuesen aplicables y ejecutadas a partir de ese momento tanto
por el Administrador como por el Fiduciario, asi como por todas las partes del Fideicomiso
e inclusive frente a terceros sin limitacion alguna, no obstante que la modificacion del
contrato respectivo debera cumplir con la normatividad correspondiente para su
formalizacion.

Se resolvié hacer constar expresamente, que las Clausulas del Contrato de Prestacion de
Servicios que no se comprenden en la reforma aprobada por dicha Asamblea, no sufren
cambio alguno y contintan con pleno vigor y fuerza legales en sus términos actuales.

Por el 100% de votos, se designaron delegados especiales para la formalizacion de las
resoluciones adoptadas por la Asamblea.
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Se instruy6 al Fiduciario, al Representante Comun y al Administrador para que, en la medida
para dar cumplimiento a los acuerdos adoptados con motivo del desahogo de la resolucion
anterior, incluyendo sin limitar, la suscripcién de todos los documentos e instrumentos que
resulten pertinentes, incluyendo sin limitar, el convenio modificatorio al Contrato de
Prestacion de Servicios, asi como, de ser aplicable, los trdmites que sean necesarios ante
las autoridades correspondientes, publicaciones y avisos relacionados con lo anterior.

Con fecha 30 de abril de 2019, se celebré una Asamblea Ordinaria de Tenedores en la que
los asuntos a tratar fueron: la designacion o ratificacion de los miembros del Comité Técnico
del Fideicomiso, la discusion y, en su caso, aprobacion de los Estados Financieros
dictaminados por Auditor Externo correspondientes al ejercicio concluido el 31 de diciembre
de 2018.

Al respecto por una votacion del 100% de los 1,163,362,894 presentes que representaron
el 94.79% de los certificados en circulacion, se aprobé la ratificacién del Comité Técnico,
previa calificacion de independencia, quedando integrado por las personas que venian
desempefando sus cargos y fueron aprobados en todos sus términos los Estados
Financieros dictaminados por Auditor Externo correspondientes al ejercicio concluido el 31
de diciembre de 2018 instruyendo al Fiduciario al cumplimiento de lo dispuesto por la
Circular Unica de Emisoras emitida por la CNBV para la elaboracion del Reporte Anual del
2018 incluyendo las cifras de dichos Estados Financieros Dictaminados.

Finalmente, por el 100% de votos presentes, se designaron delegados especiales para la
formalizacion de las resoluciones adoptadas por la Asamblea.

Al 30 de septiembre de 2019, el nimero de Administrativos y Ejecutivos, que tiene
contratados el Administrador, para poder dar cumplimiento al contrato de Servicios de
Administracion a FIBRA EDUCA es de 23.

Los directivos del Administrador son:

e Radl Patricio Martinez Solares Pifia; Director General y Director de Relacion con
Inversionistas

Juan Galindo Valadez; Director de Administracion Finanzas

Laura Montes Bracchini; Directora Juridica

José Luis Juarez Olvera; Director de Operaciones

Tomas Moctezuma Delgado, Director de Auditoria Interna

El Gobierno Corporativo del Fideicomiso, con base en los acuerdos de la Asamblea de
Tenedores del 30 de abril de 2019, quedd integrado por un Comité Técnico de cinco
miembros (cuatro independientes y uno patrimonial).

El Comité Técnico actualmente se encuentra integrado de la siguiente forma:
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Jorge Nacer Gobera Presidente (Patrimonial)
Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente
Jorge Miguel Fabre Mendoza Miembro Propietario Independiente
Blanca Rodriguez Ortiz Miembro Propietario Independiente
Francisco Javier Cardenas Rioseco | Miembro Propietario Independiente

Comité de Nominaciones:

¢ Integrado por cualquiera de los miembros del Comité Técnico, debiendo contar con al
menos 3 Miembros Independientes, conforme lo determine el Comité Técnico y
adoptara sus resoluciones por mayoria de sus miembros.

e Responsable de la nominacibn de Miembros Independientes, para su ulterior
aprobacion por la Asamblea de Tenedores.

Comité de Practicas:

e Integrado exclusivamente por Miembros Independientes del Comité Técnico,
debiendo estar integrado con al menos 3 Miembros Independientes, conforme lo
determine el Comité Técnico y adoptard sus resoluciones por mayoria de sus
miembros.

¢ Responsable de resolver conflictos de interés y procurar la adopcion de politicas de
gestion congruentes con las mejores practicas de la industria de bienes raices.

Comité de Auditoria:

e Integrado exclusivamente por Miembros Independientes del Comité Técnico,
debiendo estar integrado con al menos 3 Miembros Independientes y adoptara sus
resoluciones por mayoria de sus miembros.

¢ Revision y opinién al Comité Técnico para que en su caso apruebe la informacion
operativa y financiera de FIBRA EDUCA.

e Encargado de vigilar que se establezcan los mecanismos y controles que permitan
verificar que la contratacién o asuncion de créditos, préstamos o financiamientos se
apeguen a la normatividad aplicable.

Comité de Compensaciones:

e Integrado exclusivamente por Miembros Independientes del Comité Técnico,
debiendo estar integrado con al menos 3 Miembros Independientes, conforme lo
determine el Comité Técnico y adoptara sus resoluciones por mayoria de sus
miembros.

¢ Produce recomendaciones sobre compensaciones, desarrollo de recursos humanos
y retencion de Ejecutivos. Dichas recomendaciones se someten al Comité Técnico.

A continuacion, se presentan los nombres de los miembros que conforman los Comités de
Nominaciones, Practicas, Auditoria y Compensaciones:
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Francisco Javier Cardenas Rioseco | Presidente (Miembro Propietario
Independiente)

Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente
Blanca Rodriguez Ortiz Miembro Propietario Independiente
Jorge Nacer Gobera Miembro Patrimonial del Comité de

Nominaciones

Blanca Rodriguez Ortiz Presidente (Miembro Propietario
Independiente)
Jorge Miguel Fabre Mendoza Miembro Propietario Independiente
Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente

Jorge Miguel Fabre Mendoza Presidente (Miembro Propietario
Independiente)
Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente

Francisco Javier Cardenas Rioseco | Miembro Propietario Independiente

Alejandro Creel Cobian Presidente (Miembro Propietario
Independiente)
Blanca Rodriguez Ortiz Miembro Propietario Independiente
Jorge Miguel Fabre Mendoza Miembro Propietario Independiente
f) Comisiones, costos y gastos del Administrador, asesor o cualquier otro

En la Asamblea Ordinaria de Tenedores de fecha 6 de diciembre del 2018, se resolvid
aclarar el siguiente pacto en relacion con el Fondo de Gastos y Pagos Generales del
Administrador que surtio efecto entre las partes en forma inmediata:

Fondo de Gastos y Pagos Generales. EI Administrador, al ser una subsidiaria del
Fideicomiso, no cobrard contraprestacion alguna por sus servicios, sin embargo, el
Fiduciario, hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a entregar al
Administrador, la cantidad mensual que sea suficiente para mantener cada mes, como
fondo de gastos y reembolsos, el equivalente a $2,500 (el “Fondo de Gastos”) que servira
para que el Administrador pueda efectuar los pagos de gastos reembolsables bajo el
presente Contrato. EI monto del Fondo de Gastos podra ser negociado y acordado entre
las Partes en cada aniversario de la vigencia del Contrato y debera ser autorizado por el
Comité Técnico.

Todos los gastos incurridos por el Administrador incluyendo, de manera enunciativa, gastos
operativos, gastos generales y aquellos gastos necesarios para efectos de cumplir, en su
caso, con el estudio de precios de transferencia, serdn pagaderos con los recursos
disponibles en el Fondo de Gastos y facturados por el Administrador al Fideicomiso para
ser reembolsados por el Fiduciario al Administrador més el Impuesto al Valor Agregado que
les corresponda. En caso de que los recursos disponibles en el Fondo de Gastos no sean
suficientes para llevar a cabo cierto gasto, el Administrador podra solicitar al Fiduciario
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efectle dicho gasto directamente de manera excepcional, en el entendido de que estas
erogaciones deberén ser ratificadas por el Comité Técnico en la sesién inmediata posterior
a dichas erogaciones.

Para efectos aclaratorios, cuando se indica que el Administrador recibira el Fondo de
Gastos por parte del Fiduciario, éste importara un monto revolvente y rembolsable cuyo
saldo no excedera de $2,500 (Saldo Revolvente), con base a un presupuesto autorizado
anualmente por el Comité Técnico lo anterior en el entendido que los gastos que lleve a
cabo el Administrador con cargo a dicho Fondo de Gastos, deberan ser reembolsados por
el Fiduciario a solicitud del Administrador en un periodo no mayor a dos Dias Habiles
siguientes a que el Administrador presente la solicitud de reembolso y la documentacién
correspondiente, a efecto de que en todo momento se cumpla con el saldo revolvente.

No corresponderan al Fondo de Gastos todos aquellos gastos que tenga que realizar el
Fiduciario por instrucciones del Administrador y conforme al presupuesto autorizado por el
Comité Técnico para cumplir con los fines del Fideicomiso.

Para efectos aclaratorios, el Administrador podra instruir al Fiduciario el pago de cualquier
gasto necesario para la debida administracion y mantenimiento de los Activos, y en el
entendido ademas de que la autorizacion del presupuesto anual por parte del Comité
Técnico servird para efectos de dicha instruccion, sin requisito adicional alguno por parte
del Comité Técnico”, de acuerdo a lo aprobado en la asamblea de Tenedores celebrada el
6 de diciembre de 2018.

Por el periodo comprendido del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019, los reembolsos
realizados por el Fideicomiso al Administrador ascendieron a $15,516.

Régimen de Responsabilidad.

El Administrador podra celebrar con terceros los contratos de prestacion de servicios para
subcontratar los servicios que considere necesarios; en el entendido que dichos contratos
podran ser terminados sin responsabilidad por el Administrador previo acuerdo de la
Asamblea de Tenedores de los CBFls emitidos por el Fideicomiso, con el voto favorable de
los Tenedores que representen el 66% de los CBFls en circulaciéon. Lo anterior, en el
entendido que, el responsable final frente al Fideicomiso por la prestacion de los Servicios
sera en todo momento el Administrador. Esta estipulacién debe establecerse en los
contratos respectivos.
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g) Operaciones con partes relacionadas y conflictos de interés

Al 30 de septiembre de 2019, no tenemos conocimiento sobre alguna operacion que haya
celebrado el Fideicomiso, que sea considerada como conflicto de interés.

Saldos por cobrar y por pagar

Al 30 de septiembre de 2019, el Fideicomiso no tiene cuentas por cobrar a partes
relacionadas, toda vez que ha cobrado la totalidad de los ingresos por arrendamiento a esa
fecha. Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso tiene una cuenta por cobrar a Postulando
Ideas, S. A. de C. V., por $12,902, misma que fue cobrada el 10 de enero de 2019. Esta
cuenta por cobrar fue originada por arrendamiento de los inmuebles en el curso normal de
las operaciones del Fideicomiso.

Al 30 de septiembre de 2019, FIBRA EDUCA mantiene una cuenta por pagar a ICEL
Universidad, por $5,645 por concepto de reembolso de predial.

Operaciones con partes relacionadas

Ingresos por arrendamiento

Al 30 de septiembre FIBRA EDUCA, mantiene vigentes 10 contratos de arrendamientos,
celebrados con sus partes relacionadas, segun se describe a continuacion:

Vigencia del contrato de Ubicacion Duracion del Plazo Renta

Arrendamiento del Inmueble contrato de Remanente Mensual
Inicio Terminacion arrendamiento del contrato 3

27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 46,802|Ciudad de México 15 Afios 13 afios y 9 meses| 29,503 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 55,443|Hidalgo 15 Afios 13 afios y 9 meses| 28,024 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 46,802|Querétaro 15 Afios 13 afios y 9 meses| 25,309 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 66,583|Diversos Estados 15 Afios 13 afios y 9 meses| 30,016 (1)

Guadalajara , Querétaro

27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 75,707|y Ciudad de México 15 Afios 13 afios y 9 meses| 31,265 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 61,842(Mérida e Hidalgo 15 Afios 13 afios y 9 meses| 29,970 (1)
Acapulco de Juarez
28 de junio de 2019 | 28 de junio de 2034 | 41,911|Guerrero 15 Afios 14 afios y 9 meses| 22,740

Ecatepec Estado de
3 de mayo de 2019 | 3 de mayo de 2034 6,375|México 15 Afios 14 Afios y 7 meses| 3,421
22 de abril de 2019 | 22 de abril de 2034 2,932|C.D. Mante Tamaulipas 15 Afios 14 Afios y 7 meses 1,398
14 de marzo de 2019| 14 de marzo de 2034 4,460|Guadalajara Jalisco 15 Afios 14 Afios y 6 meses 2,223
Total 408,857 203,869

(1) El valor de las rentas mensuales de estos contratos, fueron actualizadas en el
ejercicio 2019, toda vez que cumplieron su primer aniversario de haber entrado en
vigor el contrato de arrendamiento.

En términos generales los contratos de arrendamiento establecen que el arrendador
concede el uso y goce temporal de los bienes arrendados a favor del arrendatario. La
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vigencia de estos contratos es de 15 afios forzosos; en caso que el arrendatario desee
desocupar el inmueble antes que se cumpla el plazo de vigencia, debera estar al corriente
en el pago de las rentas y pagar al arrendador todas las rentas que correspondan hasta la
terminacion del plazo de vigencia. El contrato podra ser renovado sin necesidad de
notificacion alguna o aviso previo, de manera automatica por periodos iguales al plazo de
vigencia mientras que el mismo no sea terminado en términos del contrato de
arrendamiento, siempre y cuando el arrendatario se encuentre en cumplimiento de todas
sus obligaciones.

Durante la vigencia de los contratos, los importes de las rentas se incrementaran
anualmente, por lo menos, en el mismo porcentaje de inflacién del INPC y cada 5 afios, el
monto de la renta sera revisado y en su caso se ajustara en términos prevalecientes en el
mercado, para efectos de actualizar dicho monto de la renta.

Los ingresos por arrendamiento obtenidos por el Fideicomiso, por el periodo comprendido
del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019 y 2018 fueron de $612,497 y $502,216,
respetivamente y por el periodo del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019 y 2018 fueron
de $1,637,275 y $524,231, respetivamente.

Gastos
Mantenimiento y Conservacién

El 1° de enero de 2019, FIBRA EDUCA celebré un contrato prestacion de servicios de
mantenimiento con Centro de Aprendizaje Montevideo, S. C., (“Montevideo”) para que éste
ultimo brinde los servicios de mantenimiento que a peticién del Administrador le solicite con
la finalidad que los inmuebles que conforman la cartera del Fideicomiso puedan operar en
Optimas condiciones. Dentro de estos servicios incluyen, sin limitar, los siguientes asuntos:

a) Realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para el
mantenimiento de los inmuebles que conforman la cartera del Fideicomiso.

b) Recomendar todas las medidas que a su juicio sean necesarias para mantener los
inmuebles en buen estado de operacion y funcionamiento.

c) Informar al Administrador el resultado de sus actividades, indicando el avance de
los servicios encomendados, en su caso las desviaciones existentes contra los
presupuestos aprobados, las causas de desviacién y las recomendaciones por
corregir dichas desviaciones.

d) En general, prestar todas las actividades que conlleven a lograr el adecuado
mantenimiento de los inmuebles que conforman la cartera del Fideicomiso.

Montevideo cobrara una contraprestacion mensual equivalente al monto de los gastos
efectivamente erogados por concepto de la prestacion de los servicios de mantenimiento
para cada uno de los inmuebles de la cartera del Fideicomiso, dichos gastos deberan ser
detallados y evidenciados debidamente al Administrador, desglosando los conceptos de
mano de obra y materiales en los que hubiese incurrido para la ejecucién de cada uno de
ellos.
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Los gastos por mantenimiento realizados por el Fideicomiso, por el periodo comprendido
del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019 y 2018 fueron de $58,395 y $13,863,
respetivamente y por el periodo del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019 y 2018 fueron
de $149,068 y $14,471, respetivamente.

Sub-arrendamiento

El 1 de diciembre de 2018, el Administrador celebré un contrato de sub-arrendamiento con
Postulando Ideas, S. A. de C. V., con el objetivo que el arrendador conceda el uso y goce
temporal de una parcialidad del primer piso del inmueble ubicado en Av. San Jerénimo
#458, Col. Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén, a favor del arrendatario. La
vigencia de este contrato es de 14 afios y 7 meses forzosos y al término de este plazo podra
renovarse por un plazo de 15 afios. Las partes acuerdan que la contraprestacion por el uso
y goce temporal del inmueble mencionado anteriormente, sera de $380 mensuales, més el
Impuesto al Valor Agregado.

Durante la vigencia del contrato, el importe de la renta se incrementara anualmente, por lo
menos, en el mismo porcentaje de inflacion del INPC y cada 5 afios el monto de la renta
sera revisado y en su caso se ajustara en términos prevalecientes en el mercado para
efectos de actualizar dicho monto de la renta.

Los gastos de sub-arrendamiento, son registrados conforme a los lineamientos sefialados
en la IFRS 16 “Arrendamientos”, segun se menciona a continuacion:

a) Como un activo los derechos de uso del bien arrendado, por una cantidad equivalente
al valor presente de las rentas futuras.

De igual manera, este importe fue contabilizado inicialmente como un pasivo para
reflejar las obligaciones futuras de pago a valores descontados.

b) Posteriormente, FIBRA EDUCA reconoce la amortizacion de los activos por derecho
de uso en el Estado de Resultados de manera sistematica, utilizando el método de
linea recta; mientras que el interés implicito que disminuyé el pasivo por
arrendamiento es contabilizado en el Estado de Resultados utilizando el método de
tasa de interés efectiva, el cual asigna el costo financiero tomando como base el
importe del saldo insoluto por los pagos futuros del arrendamiento. La diferencia en
ambas metodologias de aplicacion ocasiona que el activo y pasivo no sean
coincidentes en periodos subsecuentes a su reconocimiento inicial.
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Corto Largo
Importe plazo plazo Total

$ $ $ $

Derechos de Arrendamiento Obligaciones de Arrendamiento

Saldo al 1 de enero de 2019 35,111 Saldo al 1 de enero de 2019 4,163 30,948 35,111
Menos Traspaso de Largo a Corto Plazo 2,853 (2,853)
Amortizacion (1,755) Intereses 297 2,205 2,502
Pagos realizados (3,420) (3,420)

Saldo al 30 de septiembre de 2019 33,356 Saldo al 30 de septiembre de 2019 3,893 30,300 34,193

Reembolsos

El pago del predial de los inmuebles que formaron la cartera inicial del Patrimonio del
Fideicomiso, lo realizaron los antiguos duefios, a través Universidad ICEL, S. C. (“ICEL”),
toda vez que el Administrador se encuentra en proceso de actualizar el nombre del
propietario en las boletas del predial de esos inmuebles ante las autoridades
correspondientes.

FIBRA EDUCA, rembolsara el predial a ICEL, por $5,645.
Pagos basados en CBFlIs

De conformidad con lo acordado en la Asamblea de Tenedores celebrada el 6 de diciembre
de 2018, los emolumentos a los Miembros de los Comités Técnico, de Auditoria, Practicas,
Nominaciones y de Compensaciones, se liquidaran 50% en efectivo y el 50% restante en
CBFls al precio de cotizacion de cierre de la sesion bursatil del dia que tenga lugar la sesion
de que se trate, guardando en todo caso la mayor equivalencia entre ambas proporciones
en caso de que dicha cotizacibn no arroje una cifra exactamente equivalente al
50%(cincuenta por ciento) de los emolumentos en CBFIs.

Al 30 de septiembre de 2019, FIBRA EDUCA ha pagado $7,957 de Emolumentos a los
miembros de los Comités, de los cuales corresponden a $3,104 y $4,853, en efectivo y en
CBFls, respectivamente.

h)  Auditores externos

El 10 de septiembre de 2019, mediante la publicacion de un evento relevante en la BMV,
se dio a conocer al publico inversionista la ratificacion de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza,
S. C., miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited (Deloitte) como auditor externo de
FIBRA EDUCA para llevar a cabo la auditoria de los Estados Financieros Consolidados por
el ejercicio que terminara el 31 de diciembre de 2019, en cumplimiento de las Disposiciones
de Caracter General aplicables a las Entidades y Emisoras supervisadas por la CNBV que
contraten servicios de Auditoria Externa de Estados Financieros Basicos.
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i) Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores

A la fecha de este Reporte Trimestral, no existen otros terceros obligados con el
Fideicomiso ni con los Tenedores tales como avales, garantes, contrapartes en operaciones
financieras derivadas o de cobertura, apoyos crediticios, entre otros.

) Mercado de Capitales

i) Estructura del Fideicomiso y principales tenedores

El siguiente diagrama refleja nuestra estructura:

Fideicomiso

Inversionistas
Nacer

Asamblea de designa
Tenedores Presidente
100
SeTario FIBEA EDUCA
Comité Técnico
Fibra Educa
Management5.C.
i Comité de Comité de
i _ Compensaciones Practicas
o Patrimonio del
Fideicomiso Comité de Comité de
Auditoria Nominaciones

El Comité Técnico esta integrado como se muestra a continuacion:
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Empresas donde
colaboran como
gjecutivos relevantes
o miembros del

Miembro Tiempo en consgjo de
Nombre Independiente Puesto Edad Genero (1 el cargo Administracién
Jorge Nacer Gobera No Presidents 56 Masculino 1 Nacer Global, Universidad TCEL
El Economista, Universidad
Univer, Universidad Lucerna, v1a
Universidad Morelos en
Cuernavaca
Algjandro Creel Cobian Si Vocal 67 Masculino 1 Alcrecob v Asociados, Ingeal
Jorge Miguel Fabre Mendoza Si Vocal 48 Masculine 1 Universidad Andhuac, Punto Casa
de Bolsa, Medix Oxal, Grupo El
Arca, On Ventures
Blanca Rodriguez Ortiz Si Vocal 53 Femenino 1 Banyan Tree Meéxico Hospitality
Fund, UNI México, Terragon Off-
Grid
Francisco Javier Cardenas Rioseco Si Vocal ! Masculino 1 Banco de México

(1) EI80%de los miembros del Comité Técnico son de género masculino y el 20% de sexo
femenino. Actualmente el Fideicomiso se encuentra en proceso de implementar una
politica sobre inclusion de género.

Jorge Nacer Gobera: El Ing. Nacer es el presidente de nuestro Comité Técnico y cuenta
con casi 30 afios de experiencia en servicios educativos. Es Ingeniero en Cibernética y
Sistemas Computacionales por la Universidad La Salle y recibié un Doctorado Honoris
Causa por el Consejo Iberoamericano en Honor a la Calidad Educativa (CIHCE), con sede
en Lima, Peru.

Actualmente ocupa los cargos de Presidente de Nacer Global, Presidente del periddico El
Economista y Presidente de las siguientes instituciones educativas: Universidad ICEL,
Universidad Univer, Universidad Lucerna y la Universidad Morelos en Cuernavaca.

Hace mas de 20 afios el Ing. Nacer fund6 la Universidad ICEL, y desde entonces ha
consolidado a Nacer Global como un grupo lider en el sector educativo, y a su vez, se ha
expandido a los sectores inmobiliario, comunicaciones, construccién, financiero,
tecnolégico, entre otros.

Bajo el liderazgo del Ing. Nacer las operaciones educativas se han expandido a 13 marcas,
con mas de 130 planteles, de los cuales mas del 60% los ha construido Nacer Global, y el
resto han sido adquiridos. Actualmente, las instituciones que preside ofrecen servicios
educativos a mas de 250 mil alumnos, y cuentan con més de 10 mil colaboradores. Esta
expansion se debe en gran parte a un sistema de administracion de inmuebles que fue
disefiado internamente y bajo el cual actualmente operan todos los inmuebles de Nacer
Global.

Desde 2015, el Ing. Jorge Nacer ha lidereado procesos de desinversion de mas de 15

inmuebles que han sido adquiridos por Fibra Uno. Esto ha convertido a Nacer Global en el
segundo arrendatario mas importante de Fibra Uno.
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Ademas de sus actividades empresariales el Ing. Jorge Nacer pertenece a varios
organismos e Instituciones de Fomento Empresarial y Social tales como el Centro Mexicano
de la Filantropia (CEMEFI), Unién Social de Empresarios de México (USEM), y el Centro
de Excelencia en Gobierno Corporativo (CEGC).

Alejandro Creel Cobian: El sefior Creel es Licenciado en Administracién de Empresas por
el Instituto Tecnolégico Autbnomo de México y cuenta con un Diplomados en Derecho
Bancario y Finanzas Corporativas por la Universidad Iberoamericana y la Universidad de
Wharton en Pensilvania, respectivamente. Con mas de 40 afios de trayectoria profesional,
se ha desempefiado en posiciones de alta direccién en el sector financiero. Cuenta con
experiencia en el sector publico participando como Director de Activos Corporativos del
Fondo Bancario de Proteccion al Ahorro y Vocal de la Junta de Gobierno del IPAB. Destaca
su experiencia en el sector financiero como Director de Banca de Inversion de Finamex,
ademas de ocupar la direccién general de Grupo Fin, Casa de Bolsa y Banco Inverlat. La
participacién del sefior Creel en los Consejos de Administracién de Grupo Financiero
Inverlat, ING Seguros, Grupo Salinas y Rocha e Ingeal, entre otros, respaldan su amplia
trayectoria como integrante de 6rganos de gobierno corporativo. Desde de 2002 es Socio
Director de Alcrecob y Asociados, firma especializada en asesoria financiera,
principalmente en las areas de Banca de Inversion, Financiamiento Corporativo y
Reestructuras, y Socio en Proxy Gobernanza Corporativa, consultoria especializada en
gobierno corporativo y estrategia.

Jorge Miguel Fabre Mendoza: El sefior Fabre es Ingeniero Industrial, Maestro en
Administracion de Empresas y candidato a Doctor en Administracion por la Universidad
Anahuac del Sur. Su destacada formacion académica la complementan una Maestria en
Liderazgo Empresarial en Duxx Graduate School of Business Leadership, ademas de
estudios de Doctorado en Administracion de Empresas con especialidad en gobierno
corporativo en el Michael Smurfit Graduate School of Business en Irlanda. Cuenta con méas
de 15 afios de experiencia tomando decisiones en materia educativa dentro de la estructura
de la Universidad Anahuac, institucion en la que actualmente se desempefia como
Vicerrector Académico. Desde 2002 ha impartido conferencias relacionadas con temas de
gobierno corporativo en México, Latinoamérica y Europa, destacando diversas impartidas
para la OCDE. Jorge Fabre es autor de diversas publicaciones en reconocidos medios de
comunicacion relacionados al sector financiero y co-autor de los libros “La
Institucionalizacion de la Empresa: Casos de Exito en Gobierno Corporativo”, y “Gobierno
Corporativo de la Empresa en Transicion al Mercado Bursatil”, editados por el Global
Corporate Governance Forum del Banco Mundial. Durante su trayectoria profesional, ha
asesorado a mas de 100 empresas en la implementacion de los procesos 324 de
institucionalizacién y gobierno corporativo. El sefior Fabre encabez6 el disefio de la
metodologia para la calificacion del gobierno corporativo de las emisoras nacionales en el
indice IPC Sustentable de la BMV. Hoy en dia es miembro de los Consejos de
Administracion de Punto Casa de Bolsa, Productos Medix, Oxal, Grupo El Arca, Corbuma
Corp y del fondo de capital emprendedor On Ventures. Ademas, es miembro del Consejo
Consultivo del Center for Global Ownership and Finance de la Universidad de Columbia y
mentor de emprendedores en Endeavor México.
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Blanca Patricia Rodriguez Ortiz: Con mas de 20 afios de experiencia en la industria de
bienes raices, ha participado activamente en la obtencién de fondos, estructuracion,
financiamiento e inversién de capital de riesgo en México por mas de US$5,000 millones
en propiedades industriales, hoteles, proyectos residenciales, comerciales y edificios de
oficinas.

Actualmente es Consejera Senior de Terragon Off-Grid, una compafia basada en Holanda,
dedicada al desarrollo de edificios autbnomos y de tecnologias auto regenerativas
enfocados en proyectos inmobiliarios auto sostenibles globalmente.

Socia fundadora de Banyan Tree Mexico Hospitality Fund, donde actualmente se
desempefa como consejera y es una de las socias fundadoras de Real Capital Investment
Management “RCIM” (antes DTZ Rockwood Mexico) donde colaboro por 10 ahos. Antes de
RCIM fue Directora de Nuevos Negocios y Capitales en GE Real Estate México y
anteriormente colaboré en AEW Capital Management y en 325 Beacon Properties ambos
en Boston, MA. Blanca es Arquitecta y tiene una maestria especializada en Disefio Urbano,
Finanzas y Bienes Raices; ambos por la Universidad de Cornell.

Es actualmente Directora Ejecutiva del ULI México y recientemente fue nombrada Asesora
del Consejo de Administracion de Alpenrose Wealth Management International, firma
independiente de banca privada basada en Suiza. Participa también en el consejo editorial
de la revista Inmobiliare y es miembro del Cornell University Real Estate Council.

Francisco Javier Cardenas Rioseco: Es Licenciado y Maestro en Matematicas por la
Universidad Nacional Autbnoma de México, Licenciado en Economia por el Colegio de
México y Maestro en Economia por la State University of New York de Bufalo. Anteriormente
se desempefid6 como Director de Programacion Monetaria, Director de Intermediarios
Financieros Privados y Director de Analisis de Intermediarios Financieros en el Banco de
México, entre otros cargos. Actualmente ocupa el cargo de Director de Intermediarios
Financieros de Fomento en el Instituto Central.

El principal Tenedor lo constituye el Grupo Educativo Nacer Global a través de ICEL
Universidad, S. C. con el 62.23%

Por tipo de Tenedor algunas de las Afores participan en conjunto con su porcentaje superior
al 25% de los certificados en circulacion.
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i )

A continuacion, se muestra un resumen del comportamiento del precio de los CBFls.

Comportamiento de los CBFIs en el mercado de valores

Comportamiento del CBFI del 01-Julie-2019 al 30-5eptiembre-2019

MES: JULIO MES: AGOSTO MES: SEPTIEMBE
Fecha Precio Fecha Precio Fecha Precio

01/07/2019 20.50 01/08/201% 21.50 02/0%/2013 2200
02/07/2019 20.50 02/08/201% 21.50 03/0%/2019 22.00
03/07/2019 20.50 05/08/201% 2189 04/0%/2019 22.00
04/07/2019 20.50 06/08/201% 2189 05/03/2019 23.00
05/07/201% 20.13 07/08/201% 22.00 06/053,/2013 22325
08/07/2019 20.20 03/08/201% 22.00 0%/0%/2019 22.25
09/07/2019 20.20 03/08/201% 22.00 10/0%/2012 22.25
10/07/201% 2043 12/08/201% 22.00 11/0%/2019 22325
11/07/2019 20.48 13/08/201% 22.00 12/0%/2019 2230
12/07/201% 20.00 14/08/201% 22.00 13/0%/2019 2230
15/07/2019 20,93 15/08/201% 22.00 17/0%/2012 2230
16/07/201% 21.05 16/08/201% 22.00 18/0%/2019 2230
17/07/2019 21.05 18/08/201% 22.00 15/0%/2019 2230
18/07/2019 21.05 20/08/2019 22.00 20/03/2019 2230
13/07/201% 21.05 21/08/201% 22.00 23/05/2013 2230
22/07/2019 20.50 22/08/201% 22.00 24/0%/2019 2230
23/07/2019 20.20 23/08/201% 22.00 25/0%/2019 2250
24/07/201% 20.50 26/08/201% 22.00 26/053/2013 23.00
25/07/201% 20.50 27/08/201% 22.00 27/05/2013 23.00
26/07/2019 20.20 28/08/201% 21.00 30/0%/2019 23.00
29/07/2019 20.20 25/08/201% 21.50
30/07/201% 20.80 30/08/201% 22.00
31/07/2019 21.00

Mayor 21.05 Mayor 22.00 Mayor 23.00

Menor 20.00 Menor 21.00 Menor 22.00

Fromedio 20.55 Menor 21.88 Menor 22.40

https://es tradingwview. com/symbols/BMY-EDUCA/18/

Valor del precio de los CBFI de Julio a Septiembre

2019
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Al 30 de septiembre de 2019, el valor de cada CBFIs tuvo un incremento del 15%, respecto
a su valor del 1 de enero del mismo afio.
it ) Formador de mercado

Al 30 de septiembre de 2019, y a la fecha de este Reporte Trimestral, el Fideicomiso no ha
celebrado contrato alguno de Formador de Mercado.
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ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS CONDENSADOS INTERMEDIOS

Fidelcomiso Irrevocable Mo, FI3277 (Banco Invex, S5.A., Institucién de Banca Mualtiple,

INVEX Grupo Financiero) (FIBRA EDUCA) y subsidiaria

Estados de Situacion Financiera Consolidados Condensados Intermedios (no auditados) (Motas 1a 3)

Al 30 de septiembre de 2019 y 31 de didembre de 2018

Cifras en Miles de Pesos Mexicanos

ACTIVD CIRCULANTE:

Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Pagos anticipados

Impueste al valor agregado por recupemar

Total del active circulante

ACTIVD NO CIRCULANTE:
Propledades de Invarsidn
Equipo de cdmputo - Neto
Depdsitos en Garantia
Derechos de arendamiento
Active Intangible - Neto

Total del active no circulante

Tota del activo

PASIVD CIRCULANTE:

Proveedores y pasivos acumulados
Obligaciones de arrendamiento

Cuentas por pagar a parles relacionadas
Otros impuestos retenidos por pagar

Total del pasivo circulante

FASIVO NO CIRCULANTE
Obligaciones por arendamianto

Taotal del pasivo no circulante
Total del pasivo
PATRIMONIC CONTABLE
Patrimonio contribuido - Meto
Gastos de emisidn

Utilidades acumuladas

Taotal Patrimonio paticipacion controladora
Participacion no controladora

Tota Patrimonic

Total del pasive y patrimonio

Maota 2019 2018 Vanaciin
Septiembre | Diciembre
5 5 5 o
4 5,072,565| 6,894,234 (1,821,668) (26.42)
a 12,802 (12,902)] (100.00)
3,529 2,906 623 21.44
5 826,843| 1887674 (1,061,831 (56.25)
5,001,037 8,797, 716| (2805 770) (32.092)
6 | 22075,034| 19,131,998 2 043,098 15.34
318 251 67 28.69
24 24
3 33,356/ 33,356
B B
22,109,673| 19,133,190 2,976,483 15.56
28,011,610| 27,930,906 80,704 0.29
5,892 2,39 3501 14642
3 3,893 3,893
a 5 645 5,645
1,350 #71 479 54.90
16,780 3,262 13,518 41441
3 20,300 30,300
30,300 30,300
47,080 3,262 43,818| 1,343.29
7
27,482 873| 27,924 775 (441,902) (1.58)
(385,137) (385,137)

845,704 368,006 478,788]  130.10
27,864,530 27027 644 36,886 0.13
27,964 530| 27 927 644 36,886 0.13
28,011,610| 27,930,906 80,704 0.29
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Fideicomiso Irmvocable No. FI32TT (Banco Invesx, 5.A., Institucion de Banca Muiltiple,

INVEX Grupo Financiero) (FIBRA EDUCA) y subsidiaria

Estados de Resultados Integrales Consolidados Condensados Intermedios (no auditados) (MWotas 1 a 3-]
Por los periodos comprendidos del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019y 2018 y de forma acumulada al 30 de septiembre

de 2019 y 2018

Cliras en Miles 0 Pesos MeXcanos, excepto No de CEFIs y i Utikad Neta Integral BAsica por CBF IS

2018 2019
Enero & Enero &
Jullio & bra Saptiembre Nota | Julio & tambra Seaptiambra
23 502,216|  Ingresos por arrendamisnto a &12 487 1,837 275
Gastos da:
38 524 37870 Oparacidn y Manknimiano 10 60,958] 156,558
14 86T 14,255|  Administrackin 11 12,066 71,731
54491 52,125 Towldegasios 73,024 228,289
A& T40 450,001  Whilidad de opsracidn 539,473 1,408 886
Resultado de Financamisnto
133573 131,862 Inlerasas a lavor 4y 5 103,882 419,439
(8,788) (8,788)| Interesesa cargo 3 (B34) (2,502)
1 11] Puduadcdn cambiaria - Neto 134 (23}
Otros gasios financenss - Neto (&)
124 798| 123187] Towlresuiado de Finandambento 103,024 416,902
594.535' 5T3,278| Lhikdad antes de impuestos & la wilidsd 642 487 1,825, B88|
Impuesios a la Utilidad
5ag 538) 573,278] \Milidad dal pariodo B4 2487 1,825,888)
Otras partidas integrales
5aq 538) 5T3,278] Wilidad Intsgral - Nela dal parioda B2, 48T 1,825 888)
Liilidad dal ejerdico atribuible a:
S8 538) 673,278] Participackin Controladorna 642,497 1,825,888|
Participaciin no controladora
Sad 538 573,278| Uhilidad Mata del parodo &2, 497 1,825,888
0484485 DA457170] Uhilidad Neta Integral bésica por CBFls 7 0.523510 1 AETT44
1,287,130 401 1,287 130,401 Nomero da CBFls T 1,287, 286,744 1,227,286, 744
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Fideicomigo Imevocable No. F3277 (Banco Invex, 5 A Inetitucion de Banca Multipls,
INVEX Grupo Financiero) (FIBRA EDUCA) y subsidiaria

Estados de Cambios an el Patrimonic Contable Consclidados Condensados Intermedios (no auditedos)
(Notea 1a3yT)
Al 30 de septiembre de 2018 y 31 de diciembre de 2018

Cifraz en Miles ds Pescs Mexicanos |

Patrmonic | Gastes de Utlidades | Paricipacion | Participacion Total
Confribuido - Emisicn Acumuladas | controdadora e Patrimonio
Heta controladora
§ ¥ ] ¥ $ §

Recursos cbienidos de la ofera pdblica B.200,000| 8,200,000 5,200,000
Aporiacion inicial de inmusblas. 15,280,000 15,280,000 15,280,000
Solire - Asignacion de la oferta publica 1,002,008 1,002,008 1,002,008
Total de Aportacionas 24,542 008 24,542 003 24,542 008
Gasios o Emisicn (305,137) (385,137) (305,137)
Uitilidad Integral del ande 500,112 500,112 500,112
Datsmminacicn de Valor Razonable por

Contribucion de Fropisdadas 3.834.500 3,638,500 3,834.500|
Distribucionss de Patrimonio y Aesultado Fiscal (450.432) (138,100) (504,538) (504,538)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 27 024775 (305,137) 308,000 27 02T 044 27 027 044
Distribuciones de Patrimonic y Aesultado Fiscal (445,050) (1.347,100) {1,702,150) (1,702.158)
Pago de GEFIs a los Mismbros de los Gomitas 3154 3,154 3,154
Utilidad Integral del paricds 1,625,833 1,625,888 1,825,688
Saddos al 30 de septismbre de 2010 27 482 873 (305, 137) 840,702 27 04,5301 27 004 530
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Fldelcomliso Irrevocable No. F/3277 (Banco Invex, 5.A., Instituckdn de Banca Maltiple,
INVEX Grupo Financiero) (FIERA EDUCA) y subsidiaria

Estados de Flujos de Efectivo Consolidados Condensados Intermedios (no auditados) (Notas 1a 3)
acumulado al 30 de saptiembre de 2018 y 2018

Cifras en Miles de Pesos Mexicanos

Utilidad del periodo antes de impuestos

Ajustes a la Utilidad

Interases a favor

Intaresas a cargo

Pago da CBFls a los Miambros da los Comités
Depraciacian dal pardoda

Amartizaciin del perioda

Efective Generado por result ados

Disminucian (aumeanta) en cuantas por cobrar a pares
relacionadas

Aumento en pagos anticipados

Dieminucidn (aumanta) en al Impuesto al valor agregado
par rcuparar

Aumento (disminuciin) en Proveedoras y pasivos
acumulados

Obligaciones por arandamionta - Nato

Aumeanto an Cuantas por pagar a pares ralacionadas
Aumento (disminuciin) en otros impuasios retenidos por
pagar

Aumento (disminucién) de efectivo neto por capital
de trabajo

Aumento (disminucidn) de efective neto por la
operacion

Actividades de lmersidn:
Interesas a favor
Depdsitos en Garantia
Propiedades de Inversidn
Equipo de admputo
Activos inlangiblas

Efective utilizado en actividades de inversién

Actividades de financiamianto:

Recuirsos oblenidos por oleta plblica
Gastos do emisidn

Distribucioneas da patimaonio y resultado fiscal

Efectivo (utilizado) generado por actividades de
financiamiento

(Disminucidn) aumeanio de alactivo y aquivalantas da

efectivo
Efactivo v equivalanias de efectivo al inicia del afo

Efectivo v equivalentes de efectivo al final del afio

2019 2018 Vanackin
Septiembne Septiembne
Maota 5 5 b e
18254888 594538 1,231,350 20711
4y 5 (419,439) (133,573) (285 ,866) 214.01
k| 2502 8785 B.283)| ([F1.52)
7 3,154 3,154
80 1 Tl ¥,900.00
3 1,755 1,755
1,413,840 458,751 844 189 201.00
a 12,902 (56,468) 73370 (119.41)
(623) (4,031) 3,408 (B84.54)
5 1,061,831 (1.961,163) 3,023,000] (154.14)
350 6481 (2,980) (45.98)
3 (3,420) (3,420)
8 5645 53566 (47,821) (80.48)
4789 2646 (2,167) (81.90)
1,080,315 (1,968,4975) 3,040,200] (154.87)
2494, 255 (1498 224) 3,083,478 (266.37)
4y 5 419,439 133573 285 856 214,01
(24) [24)
i} (2,943,036) (692,934) (2,250,102) 2472
(147} (42) (105 250,00
(282} 282) (100.00)
(2,523,768) [559,585) (1,964, 083) 350,93
9,262,608 (9,262,608)] (100.00)
(365,137) 365,137| (100.00)
7 (1,782,156) (1,792, 156)
(1,792,156} 8,897 471 (10,689,627 (120.14)
(1,821,669) 6,838 562 (8,660,231)] (126.64)
6,804,234 6,85 234
5,072,565 6,838 562 (1,765,997) (25.82)
9
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Fideicomiso Imevocable No. Ff3277 (Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple,
INVEX Grupo Financiero) (FIBRA EDUCA) y subsidiaria

Conciliacion MOl / FFO / AFFO

Por los periodos del 1 de julio al 30 de sepltiembre de 2019 y 2018 y de forma acumulada al 30 de septiembre de 2019 y 2018

Cifras en Miles de Pesos Mexicanos, excepto No, De CBFls y Beparto por CBFls

2018
Julio a Septiembre | Enero a Sepliembre
$ $

502,216 524,231
450,091 469,740
1 1
450,092 460 741
89.62%)| 89.61%
573,278 594 538
573,278 594 538
573,278 5094 538
1,227,130,401 1,227,130,401
0.467170)| 0484495

Ingresos Metos
Utilidad de operacion

Depreciacion

Amortizacion

HOI

Margen NOI

FFO

Uiilidad integral - Neta del pericdo
Provisiones no sujetas al FFO

FFO
Capex

AFFO
Numero de CBFls en circulacion

Reparic por CBFls

2019
Julio a Septiembre | Enero a Sepliembre
Nota $ $

9 612,497 1,637,275
539,473 1,408,986
32 80|
3 585 1,755
540,090 1,410,821
88.18% B86.17%)|
642,497 1,825,888

(17,659)
624,838 1,825,888
624,838 1,825,888
7 1,227,286,744 1,227 286,744
7 0.509121 1.487744|
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Notas a los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios
(Cifras en Miles de Pesos Mexicanos, excepto por el numero, valor nominal y

utilidad béasica de los CBFIs)

Nota 1 - Historia y Actividad del Fideicomiso

Fideicomiso Irrevocable No. F/3277 en Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Mdltiple,
Invex Grupo Financiero, (“Fideicomiso F/3277”) y subsidiaria (conjuntamente el
“Fideicomiso” o “FIBRA EDUCA”) fueron constituidos el 19 de septiembre de 2017 y el 31
de enero de 2018, respectivamente, bajo las leyes mexicanas con una duracion indefinida.
FIBRA EDUCA, es un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices (“FIBRA”), con domicilio
en Av. San Jer6nimo #458, Piso 1, Col. Jardines del Pedregal, C. P. 01090, Alcaldia Alvaro
Obregédn, en la Ciudad de México, y tiene como principal actividad adquirir, desarrollar,
arrendar y operar bienes inmuebles, preponderantemente que se destinen para el sector
educativo en México.

A continuacion, se menciona las partes que conforman al Fideicomiso:

Fideicomitente Grupo Nagoin, S. A. de C. V.

Fideicomisarios Los Tenedores de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios
(“CBFIs”).

Fiduciario Banco Invex, S. A., Institucion de Banca

Multiple, INVEX Grupo Financiero.

Representante comun ClBanco, S. A. Institucion de Banca
Madltiple.
Administrador (1) Fibra Educa Management, S. C. (“FEM” o

el “Administrador”) (subsidiaria)

(2) ElFideicomiso F/3277, mantiene una inversion permanente equivalente al 99.99% de
las partes sociales de FEM. El 15 de marzo de 2018, se celebré un contrato de
servicios de Administracion, Asesoria, Operacién y Mantenimiento, con el propésito
principal de que FEM pueda llevar a cabo la administracion del Fideicomiso F/3277.
El Administrador no cobrara contraprestacion alguna por sus servicios, sin embargo,
el Fiduciario, hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a entregar
al Administrador, la cantidad que sea suficiente para que pueda cubrir los gastos que
se deriven de las funciones anteriormente mencionadas.

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de septiembre de
2019, incluyen las cifras y revelaciones tanto del Fideicomiso F/3277 como de FEM.
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FIBRA EDUCA fue constituida mediante la aportacion inicial de $1 peso, pagado por el
Fideicomitente al Fiduciario. Desde la fecha de constitucién y hasta el 27 de junio de 2018
(fecha de colocacion de los CBFls en el mercado de valores de la Bolsa Mexicana de
Valores (“BMV”), segin se describe en el parrafo siguiente) FIBRA EDUCA no tuvo ninguna
operacion y, por lo tanto, no se presenta informacion financiera por el ejercicio que terminé
el 31 de diciembre de 2017.

El 27 de junio de 2018, se llevaron a cabo las operaciones que se describen a continuacion:

c) Los Fideicomitentes iniciales contribuyeron con una cartera inmobiliaria inicial de
aportacion al Fideicomiso a cambio de 764,000,000 CBFI's, con valor de $20 pesos
cada uno, equivalentes a $15,280,000. Esta cartera inicial se encuentra integrada
por, i) 47 inmuebles pertenecientes al sector educativo con un Area Bruta Rentable
(“ABR”) de 318,272 m? y ii) 5 inmuebles del sector de oficinas con un ABR 34,907
m2. Estos inmuebles se encuentran ubicados en 17 estados de la Republica
Mexicana, predominantemente en el centro del territorio nacional. La cartera de
aportacion tiene una ocupacion del 100%.

d) Se llevo a cabo la colocacion de 410,000,000 CBFls en el mercado de valores en la
BMV, a un precio de $20 pesos cada uno, equivalentes a $8,200,000.

El 17 de julio de 2018, de conformidad con los términos y condiciones establecidas en el
contrato de colocacion, se ejercié la opcion de sobreasignacién por 53,130,401 CBFIs, a un
precio de $20 pesos cada uno, equivalente a $1,062,608.

Los gastos de emisién, por la colacién y la sobreasignacion de los CBFIs anteriormente
mencionados ascendieron a $365,137, los cuales se presentan como una disminucion
dentro del Patrimonio Contable.

En abril de 2018, se celebraron 6 contratos de arrendamiento con condicién suspensiva a
la oferta inicial y al cruce, de los 52 inmuebles de la aportacién inicial, con una duracién de
15 afios. El 27 de junio de 2018, dio inicio el arrendamiento de estos inmuebles. Al 30 de
septiembre de 2019, el plazo remanente de estos contratos es de 13 afios y 9 meses. De
conformidad con lo establecido en estos contratos, el valor de la renta mensual ascendia a
$167,405; este monto sera actualizado cada aniversario de la vigencia de los contratos,
mediante la aplicacion anual del Indice Nacional de Precios al Consumidor (“INPC”), y cada
5 afos el importe de la renta se ajustard conforme al valor razonable de las propiedades de
inversion. El 27 de junio de 2019 se cumplié el primer aniversario de estos contratos, por lo
gue el valor de la renta mensual asciende a $174,088.

En sesion del Comité Técnico, celebrada el 24 de octubre de 2018, se resolvioé aprobar la
primera Distribucion del Resultado Fiscal y Patrimonio a los Tenedores de los CBFls
emitidos por el Fideicomiso, que corresponden a las operaciones que se llevaron a cabo
por el periodo del 27 de junio al 30 de septiembre de 2018, por $594,538, mismos que
fueron pagados el 26 de noviembre de 2018 (Véase Nota 7).
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FIBRA EDUCA, califica para ser tratada como una FIBRA, de conformidad con lo sefialado
en la Ley del Impuesto sobre la Renta (“LISR”). Las utilidades generadas por FIBRA
EDUCA, se atribuyen a los titulares de CBFIs y, por lo tanto, el Fideicomiso no es sujeto del
Impuesto sobre la Renta (“ISR”). Para mantener el estado como FIBRA, los articulos 187 y
188, de la LISR establecen que el Fideicomiso debera distribuir anualmente al menos, el
95% de su Resultado Fiscal neto a los titulares de CBFIs.

Eventos relevantes ocurridos del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019

1.

En sesion del Comité Técnico, celebrada el 22 de enero de 2019, se resolvié aprobar
la segunda Distribucion del Resultado Fiscal y Patrimonio a los Tenedores de los CBFls
emitidos por el Fideicomiso, que corresponden a las operaciones del periodo
comprendido del 1 de octubre al 31 de diciembre de 2018 (cuarto trimestre de 2018),
por $591,108. Dicho dividendo fue liquidado el 25 de febrero de 2019 (Véase Nota 7).

Con base en los acuerdos tomados en la Asamblea de Tenedores, celebrada el 6 de
diciembre de 2018, FIBRA EDUCA anunci6 el 13 de febrero de 2019, que pusieron en
circulaciéon 117,715, CBFls equivalente a $2,374, que a esa fecha se encontraban en
tesoreria, con la finalidad de poder liquidar los emolumentos adeudados a los miembros
de los Comités del Fideicomiso. Después de haber surtido efectos la emisién
mencionada anteriormente, los CBFIs ascienden a 1,227,248,116. (Véase Nota 7).

El 12 de marzo de 2019, FIBRA EDUCA adquirié en Guadalajara Jalisco, un inmueble
perteneciente al sector educativo, con un ABR de 4,460 m 2 por un precio de $207,092,
mas los gastos accesorios (ISAl, Gastos Notariales, Gastos Legales, Avallos, etc.) que
ascendieron a $13,926 (Véase Nota 6). Previamente a esta adquisicion, se habia
celebrado un contrato de arrendamiento con clausula suspensiva, que entré en vigor a
partir de la fecha de adquisicion de este inmueble (Véase Nota 9).

El 29 de marzo de 2019, FIBRA EDUCA recibio por parte del Servicio de Administracion
Tributaria la devolucién que habia solicitado del IVA por $1,188,654 (véase Nota 5),
mMAas su respectiva actualizacion de $19,137, que se presenta en el rubro de intereses
a favor dentro del Estado de Resultados.

El 22 de abril de 2019, FIBRA EDUCA adquiri6 en Ciudad Mante Tamaulipas, un
inmueble perteneciente al sector educativo, con un ABR de 2,932 m 2 por un precio de
$124,689, mas los gastos accesorios (ISAl, Gastos Notariales, Gastos Legales,
Avaluos, etc.) que ascendieron a $8,222 (Véase Nota 6). Previamente a esta
adquisicion, se habia celebrado un contrato de arrendamiento con clausula suspensiva,
que entro en vigor a partir de la fecha de adquisicion de este inmueble (Véase Nota 9).

El 3 de mayo de 2019, FIBRA EDUCA adquiri6 en Ecatepec Estado de México, un
inmueble perteneciente al sector educativo, con un ABR de 6,375 m 2 por un precio de
$318,705, méas los gastos accesorios (ISAl, Gastos Notariales, Gastos Legales,
Avalluos, etc.) que ascendieron a $18,174 (Véase Nota 6). Previamente a esta
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adquisicion, se habia celebrado un contrato de arrendamiento con clausula suspensiva,
gue entrod en vigor a partir de la fecha de adquisicion de este inmueble (Véase Nota 9).

Con base en los acuerdos tomados en la Asamblea de Tenedores, celebrada el 6 de
diciembre de 2018, FIBRA EDUCA anuncié el 9 de mayo de 2019, que puso en
circulacion 15,332, CBFIs equivalente a $300, que a esa fecha se encontraban en
tesoreria, con la finalidad de poder liquidar los emolumentos a los miembros de los
Comités del Fideicomiso. Después de haber surtido efectos la emisidbn mencionada
anteriormente, los CBFIs ascienden a 1,227,263,448. (Véase Nota 7).

El 9 de mayo de 2019, FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del publico inversionista
el pago de una distribucion del Resultado Fiscal y Patrimonio en efectivo,
correspondiente a las operaciones realizadas por el periodo comprendido del 1 de
enero al 31 de marzo de 2019, por un monto total de $598,305, que entre el total de
CBFls en circulacion, equivale a $0.487519 pesos por CBFls. El pago de la distribucion
en efectivo se hizo en una sola exhibicion el 20 de mayo de 2019 (Véase Nota 7).

El 28 de junio de 2019, FIBRA EDUCA adquirié en Acapulco de Juarez Guerrero, un
inmueble perteneciente al sector educativo, con un ABR de 41,911 m 2 por un precio
de $2,111,857, mas los gastos accesorios (ISAl, Gastos Notariales, Gastos Legales,
Avaluos, etc.) que ascendieron a $140,371 (Véase Nota 6). Previamente a esta
adquisicion, se habia celebrado un contrato de arrendamiento con clausula suspensiva,
gue entro en vigor a partir de la fecha de adquisicion de este inmueble (Véase Nota 9).

Con base en los acuerdos tomados en la Asamblea de Tenedores, celebrada el 6 de
diciembre de 2018, FIBRA EDUCA anuncio el 6 de agosto de 2019, que pusieron en
circulaciéon 23,296, CBFIs equivalente a $480, que a esa fecha se encontraban en
tesoreria, con la finalidad de poder liquidar los emolumentos a los miembros de los
Comités del Fideicomiso. Después de haber surtido efectos la emision mencionada
anteriormente, los CBFIs ascienden a 1,227,286,744 (Véase Nota 7).

El 12 de agosto de 2019, FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del publico inversionista
el pago de una distribucion del Resultado Fiscal y Patrimonio en efectivo,
correspondiente a las operaciones realizadas del periodo comprendido del 1 de abril al
30 de junio de 2019, por un monto total de $602,743 que entre el total de CBFIs en
circulacion a esa fecha, equivale a $0.491128 pesos por CBFls. El pago de la
distribucion en efectivo se hizo en una sola exhibicion el dia 20 de agosto de 2019
(Véase Nota 7).

Nota 2 - Bases de presentacion

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios han sido preparados de
acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad (“IAS” por sus siglas en inglés) 34
“Informacion Financiera Intermedia”. Las politicas y criterios contables utilizadas en la
preparacion y presentacion de estos Estados Financieros Consolidados Condensados
Intermedios convergen con las empleadas en los Estados Financieros Consolidados
anuales, correspondientes al afio que terminé el 31 de diciembre de 2018.
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Cierta informacion y revelaciones que normalmente se incluyen en los Estados Financieros
Consolidados anuales, que son preparados de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (“IFRS por sus siglas en ingles), emitidas por el Comité de
Interpretaciones de Normas Internaciones de Informacion Financiera (“IASB” por sus siglas
en inglés), han sido condensadas u omitidas, de acuerdo con lo establecido en la IAS 34.
Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, al 30 de septiembre de
2019 y por el periodo del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019, deberan ser leidos en
conjunto con los Estados Financieros Consolidados anuales de FIBRA EDUCA y sus
respectivas revelaciones por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2018, preparado de
acuerdo con IFRS. Los resultados del periodo no necesariamente indican los resultados del
afio.

La Administracion de FIBRA EDUCA, considera que todos los ajustes ordinarios y
recurrentes necesarios para una adecuada presentacion de los Estados Financieros
Consolidados Condensados Intermedios fueron incluidos.

2.1. Costo Histérico

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, han sido preparados
sobre la base de costo historico, excepto por el efectivo y equivalentes de efectivo y las
propiedades de inversion que se vallan a su valor razonable.

2.2. Valor Razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el
mercado a la fecha de valuacién independientemente de si ese precio es observable o
estimado utilizando directamente otra técnica de valuacion.

Las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2 o 3 con base en el grado en
gue son observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la
determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente
manera:

e Nivel 1. Se considera precios de cotizaciones en un mercado activo para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede obtener a la fecha de la valuacion.

¢ Nivel 2. Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del
Nivel 1 sea directa o indirectamente.

¢ Nivel 3. Considera datos de entrada no observables. Todas las propiedades de
inversién son de categoria Nivel 3.

2.3. Moneda Funcional y de Informe

La moneda en que se presentan los Estados Financieros Consolidados Condensados
Intermedios es el peso mexicano, toda vez que es la moneda funcional y de presentacion,
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considerando que es la moneda del entorno econémico primario donde opera FIBRA
EDUCA.

2.4. Negocio en Marcha

La estructura financiera del Fideicomiso, le ha permitido operar con liquidez. El presupuesto
y las proyecciones de FIBRA EDUCA, tomando en cuenta las posibles variaciones en el
desempefio operacional, muestran que el Fideicomiso es capaz de operar como negocio
en marcha. FIBRA EDUCA, se encuentra al corriente de sus obligaciones de pago, asi
como en las de hacer o no hacer, establecidas en el contrato del propio Fideicomiso.

El Administrador del Fideicomiso tiene una expectativa razonable de que el Fideicomiso
F/3277, cuenta con los recursos suficientes para poder continuar operando como negocio
en marcha en un futuro previsible. En consecuencia, los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios, fueron preparados sobre la base de negocio en marcha.

2.5. Consolidacion

Una subsidiaria es toda entidad sobre la cual el Fideicomiso F/3277, tiene control. El
Fideicomiso, controla una entidad cuando esta expuesta, o tiene derechos a rendimientos
variables debido a su involucramiento en la entidad y tiene la facultad de afectar esos
rendimientos a través de su poder sobre la entidad. Una subsidiaria es consolidable en su
totalidad desde la fecha en que el control es transferido a FIBRA EDUCA. Son
desconsolidadas desde la fecha en que el control termina.

Las transacciones intercompafiias, los saldos, ganancias y pérdidas no realizadas en
transacciones entre las compafiias del Fideicomiso son eliminados para efectos de la
elaboracion de estos Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios.
Cuando es necesario, los importes reportados por la subsidiaria se ajustan para cumplir con
las politicas contables del Fideicomiso F/3277.

Nota 3 - Resumen de politicas contables significativas:

Impacto General de la aplicacion de la IFRS 16 Arrendamientos

La IFRS 16 cambia la forma en que FIBRA EDUCA contabiliza los arrendamientos
operativos que previamente estaban fuera del Estado de Situacién Financiera.

En la aplicacion inicial de la IFRS 16, FIBRA EDUCA:

a) Reconocié como un activo los derechos de uso del bien arrendado, por una cantidad
equivalente al valor presente de las rentas futuras.

De igual manera, este importe fue contabilizado inicialmente como un pasivo para
reflejar las obligaciones futuras de pago a valores descontados.
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b) Posteriormente, FIBRA EDUCA reconoce la amortizacion de los activos por derecho
de uso en el Estado de Resultados de manera sistemética, utilizando el método de
linea recta; mientras que el interés implicito que disminuyé el pasivo por
arrendamiento es contabilizado en el estado de resultados utilizando el método de
tasa de interés efectiva, el cual asigna el costo financiero tomando como base el
importe del saldo insoluto por los pagos futuros del arrendamiento. La diferencia en
ambas metodologias de aplicacién ocasiona que el activo y pasivo no sean
coincidentes en periodos subsecuentes a su reconocimiento inicial.

A continuacion, se presentan un resumen de los movimientos por los derechos y
obligaciones de arrendamiento:

Corto Largo
Importe plazo plazo Total
§ § $ §

Derechos de Arrendamiento Obligaciones de Arrendamiento
Saldo al 1 de enero de 2019 35,111 Saldo al 1 de enero de 2019 4,163 30,948 35,111
Menos Traspaso de Largo a Corto Plazo 2,853 (2,853)
Amortizacion (1,755) Intereses 297 2,205 2,502

Pagos realizados (3,420) (3,420)
Saldo al 30 de septiembre de 2019 33,356 Saldo al 30 de septiembre de 2019 3,893 30,300 34,193

Nota 4 - Efectivo y equivalentes de efectivo

El saldo de efectivo y equivalentes de efectivo, se integra principalmente por depositos
bancarios e inversiones temporales a la vista, todos estos de gran liquidez y sujetos a
riesgos poco significativos de cambios en su valor. A continuacion, se presenta la
integracion de dicho saldo, asi como algunas caracteristicas:

2019 2018 Variacion
Septiembre| Diciembre
S S S %

No. de Titulos 48,764 ,466| 68,921,471| (20,157,005)| (29.25)
Tasa 7.88%)| 7.90%)|
Plazo 1 Dia| 2 Dias
Monto de la Inversion 5,072,508| 6,892.247| (1.819,739)|(26.40)
Efectivo en Bancos 57 1,987 (1,930)] (87.13)
Total efectivo y equivalentss de efective | 5,072,565] 6,894,234| (1.821.669)| (26.42)

Los intereses a favor obtenidos de estas inversiones por el periodo comprendido del 1 de
julio al 30 de septiembre de 2019 y 2018, ascendieron a $103,892 y $131,962,
respectivamente y por el periodo del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019 $400,302 y
2018 a $133,573, respectivamente.
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Nota 5 - Impuesto al Valor Agregado por recuperar

A continuacion, se presentan los movimientos del saldo de IVA por recuperar entre el
periodo del 31 de diciembre de 2018 al 30 de septiembre de 2019.

Importe
$
Saldo al 31 de diciembre de 2018 1,887,674
Mas (menos):
Devolucién de IVA (1) (1,188,654)
Acreditamientos de IVA por ingresos de
arrendamiento (261,964)
IVA acreditable por adquisiciones de
Propiedades de Inversién (2) 353,039
IVA acreditable principalmente por servicios de
mantenimiento, honorarios, entre otros 35,748
Saldo al 30 de septiembre de 2019 825,843

(1) Como se menciona en la Nota 1, el 29 de marzo de 2019, FIBRA EDUCA recibié
por parte del Servicio de Administracion Tributaria la devolucién que habia solicitado
del IVA por $1,188,654, mas su respectiva actualizaciéon por $19,137, la cual se
incluye dentro del rubro de intereses a favor dentro del Estado de Resultados.

(2) Como se menciona en la Nota 1, durante el ejercicio 2019 FIBRA EDUCA realizé
diversas adquisiciones inmobiliarias, obteniendo un IVA acreditable de $353,039.

Nota 6 - Propiedades de Inversidn

Como se menciona en la Nota 1, durante el primer semestre de 2019, FIBRA EDUCA
adquiri6 4 inmuebles pertenecientes al sector educativo en diferentes ciudades de la
Republica Mexicana, teniendo asi un ABR acumulado al 30 de septiembre de 2019 de
408,857 m2, con una ocupacion del 100%. A continuacion, se presenta un resumen con las
principales caracteristicas de estas adquisiciones:

Fecha de adquisicion Ubicacion Importe de | Importe de | Inversion | ABR Renta CAP NOI
adquisicion | accesorios|  Total anual RATE | esperado
$ $ $ m2 $ % %
()
12 de marzo de 2019 |Guadalajara Jalisco 207,092 13,926 221,018| 4,460 26,675 11.50 89.28
22 de abril de 2019 Ciudad Mante 124,689 8,222 132,911 2,932 16,774 11.97 89.00
Tamaulipas
3 de mayo de 2019 Ecatepec Estado de 318,705 18,174 336,879| 6,375 41,052 11.50 89.28
México
28 de junio de 2019 |Acapulco de Juarez 2,111,857 140,371| 2,252,228| 41,911 272,880 11.50 89.00
Guerrero
Total 2,762,343 180,693| 2,943,036| 55678] 357,381
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Después de las adquisiciones descritas anteriormente, la cartera del Patrimonio del
Fideicomiso se integra por: i) 51 inmuebles pertenecientes al sector educativo con un ABR
de 373,950 m2 y ii) 5 inmuebles de oficina con un ABR de 34,907 m2. Los 56 inmuebles
anteriormente descritos, se encuentran libres de gravamenes, limitacion, carga y ningun
tercero tiene derechos sobre tales activos, bienes o derechos.

A continuacion, se presenta un resumen de movimientos de las Propiedades de Inversion
al 30 de septiembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018:

Del 1 de enerc al 30 de septiembre de 2019
Otros
Saldo Inicial| Adiciones Bajas Movimientos| Saldo Final
S S S S S

Usufructo 5,855,010 5,855,010
MNuda Construccion 4,400,718 4,400,718
MNuda Terrenos 2,395,707 2,395,707
Construceidn 2,102,670 2,206,493 4,309,163
Impussto sobre Adquisicion de Inmusbles 631,702 176,748 808,450
Terrenos 525,897 555,850 1,081,747
Derechos de registro 37,860 105 37,965
Gastos Notariales 18,592 3,448 22,040
Otros gastos relacionados con la adquisicion

de inmuebles 4781 392 5173
Ajuste por Revaluacion - Neto 3,159,063 3,159,063
Total Propiedades de Inversién 19.131,998] 2,943,038 22,075,034

Del 1 de ensero al 31 de diciembre de 2018
Otros
Saldo Inicial | Adiciones Bajas Movimientos| Saldo Final
5 s s 5 S

Usufructo 5,855,010 5,855,010
MNuda Construcecion 4,400,718 4,400,718
MNuda Terrenos 2,395,707 2,395,707
Construccion 2,102,670 2,102,670
Impussto sobre Adquisicion de Inmusbles 631,702 631,702
Terrenos 525,897 525,897
Derechos de registro 37,860 37,860
Gastos Notariales 18,592 18,592
Otros gastos relacionados con la adquisicidn

de inmusbles 4,781 4,781
Ajuste por Revaluacién - Neto 3,159,063] 3,159,083
Total Propiedades de Inversion 0] 15,972,935 0] 3,159.063] 19,131,998
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Nota 7 - Patrimonio Contable

Como se menciona en la Nota 1, por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de
septiembre de 2019, FIBRA EDUCA ha puesto en circulacién 156,343 CBFIs, equivalentes
a $3,154, que se encontraban en Tesoreria, con la finalidad de poder pagar los
emolumentos a los miembros de los Comités del Fideicomiso.

A continuacién, se presenta un resumen de movimientos de los CBFls emitidos en el
periodo del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019:

CBFls

Saldo al 1 de enero de 2019 1,227,130,401
Emision de CBFls

13 de febrero de 2019 117,715
9 de mayo de 2019 15,332
6 de agosto de 2019 23,296
Total emision de CBFls 166,343
Saldo al 30 de septiembre de 2019|1,227,286,744

A fin de cubrir los requisitos del régimen fiscal de Fibra, en términos de lo previsto en los
articulos 187 y 188 de la LISR, el Fideicomiso debe distribuir anualmente por lo menos el
95% del Resultado Fiscal a los tenedores de los CBFlIs del Fideicomiso. Todas aquellas
cantidades que han sido repartidas como parte de dicha obligaciébn, se muestran
disminuyendo el saldo de utilidades retenidas, mientras que cualquier reparto por encima
de este importe, se consideran reembolso de aportaciones de los tenedores, y se muestra
disminuyendo el saldo de patrimonio contribuido.

A continuacién, se muestra un resumen de las Distribuciones realizadas al 30 de septiembre
de 2019:

Fecha de liquidacion | Correspodiente a las operaciones del periodo |Patrimonio| Resultado|  Total
Fiscal
del al $ $ 5
2018:
26 de Noviembre |27 de junio de 2018 |30 de septiembre de 456,432 138,106| 594,638
2018
2019:
26 de Febrero 1 de octubre de 2018 |31 de diciembre de 2018 93,774 497,334 591,108
20 de Mayo 1 de enero de 2019 (31 de marzo de 2019 192,681 405,724| 598,305
20 de agosto 1 de abril de 2019 |30 de junio de 2019 158,701| 444,042| 602,743
Total Distribuciones 445,066| 1,347,100( 1,792,156
de 2019
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Por los periodos del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019 y 2018, la utilidad béasica por
cada CBFls ascendi6 a $0.523510 y $0.467170, respectivamente, y por el periodo del 1 de
enero al 30 de septiembre de 2019 y 2018 de $1.487744 y $0.484495, respectivamente
(cifras en pesos mexicanos). La utilidad basica por cada CBFIs, se obtiene de la divisién de
la utilidad neta del periodo entre el nimero de CBFIs en circulacion al cierre de cada
periodo.

Para la determinacion del FFO y AFFO se suman o restan a la utilidad de operacion neta
ciertas partidas como el Ajuste por revaluacion - Propiedades de Inversion, Variacion
cambiaria no realizada, algunas provisiones y gastos no recurrentes.

El FFO y AFFO por el periodo comprendido del 1 de julio al 30 de septiembre de 2019 y
2018, ascendieron a $624,838 y $573,278, respectivamente y por el periodo del 1 de enero
al 30 de septiembre de 2019 y 2018 a $1,825,888 y $594,538, respectivamente.

Nota 8 - Saldos vy Operaciones con Partes Relacionadas

Al 31 de diciembre de 2018, FIBRA EDUCA, tenia una cuenta por cobrar a Postulando
Ideas, S. A. de C. V., por $12,902, misma que fue cobrada el 10 de enero de 2019. Esta
cuenta por cobrar fue originada por el arrendamiento de los inmuebles en el curso normal
de las operaciones del Fideicomiso.

Al 30 de septiembre de 2019, FIBRA EDUCA mantiene una cuenta por pagar a ICEL
Universidad, por $5,645 por concepto de reembolso de predial.

Los intereses a cargo que se presentan en el Estado de Resultados del Tercer Trimestre
del 2018 por $8,786, corresponden al reembolso tardio del IVA, a quienes aportaron los
inmuebles iniciales al Patrimonio del Fideicomiso. Cabe sefalar que estos intereses fueron
cancelados al cierre del mismo afio, toda vez que los Fideicomitentes renunciaron al
derecho de cobro de estos.

Las operaciones realizadas con Partes Relacionadas, por los periodos comprendido del 1
de julio al 30 de septiembre de 2019 y 2018, y por periodos del 1 de enero al 30 de
septiembre de 2019 y 2018 se presentan en las Notas 9, 10y 11.

Nota 9 - Ingresos por arrendamiento

Los 56 inmuebles que conforman la cartera del Patrimonio del Fideicomiso, se encuentran
totalmente arrendados al 30 de septiembre de 2019, a través de la celebracion de 10
contratos de arrendamiento con sus partes relacionadas, con las caracteristicas que se
describen a continuacion:
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Vigencia del contrato de ABR Ubicacion Duracion del Plazo Renta
Arrendamiento del Inmueble contrato de Remanente Mensual
Inicio Terminacién m2 arrendamiento del contrato 5
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 46,802|Ciudad de México 15 Afios 13 afios y 9 meses| 29,503 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 55,443|Hidalgo 15 Afios 13 afios y 9 meses| 28,024 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 46,802|Querétaro 15 Afios 13 afios y 9 meses| 25,309 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 86,583|Diversos Estados 15 Afios 13 afios y 9 meses| 30,016 (1)
Guadalajara , Querétaro
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 75,707|y Ciudad de México 15 Afos 13 afios y 9 meses| 31,265 (1)
27 de junio de 2018 | 27 de junio de 2033 | 61,842|Mérida e Hidalgo 15 Afios 13 afios y 9 meses| 29,970 (1)
Acapulco de Juarez
28 de junio de 2019 | 28 de junio de 2034 | 41,911|Guerrero 15 Afios 14 afios y 9 meses| 22,740
Ecatepec Estado de
3 de mayo de 2019 | 3 de mayo de 2034 6,375|México 15 Afios 14 Afios y 7 meses 3,421
22 de abril de 2019 | 22 de abril ds 2034 2,932|C.D. Mante Tamaulipas 15 Afios 14 Afios y 7 meses 1,398
14 de marzo de 2019 14 de marzo de 2034 4,460|Guadalajara Jalisco 15 Afios 14 Afios y 6 meses 2,223
Total 408,857 203,869

(1) El valor de las rentas mensuales de estos contratos, fueron actualizados en el
ejercicio 2019, toda vez que cumplieron su primer aniversario de haber entrado en
vigor el contrato de arrendamiento.

Los valores de las rentas de los contratos anteriormente mencionados seran actualizados
cada aniversario de su vigencia, mediante la aplicacion anual del INPC, y cada 5 afios se
ajustara conforme al valor razonable del inmueble.

Los ingresos por arrendamiento por el periodo comprendido del 1 de julio al 30 de
septiembre de 2019 y 2018, ascendieron a $612,497 y $502,216, respectivamente y por el
periodo del 1 de enero al 30 de septiembre de 2019 y 2018, ascendieron $1,637,275 y
$524,231, respectivamente.

A continuacion, se presenta la distribucion geografica de los inmuebles:

No. ABR Renta
Estado Inmuebles m? Mensual
Querétaro 3] 108,318 49 617
Hidaigo 3 65,845 32,135
Ciudad de México 15 61,211 37,841
Jalisco 8 45,967 18,759
Acapulco 1 41,011 22,740
Yucatdn 1 38,000 20,549
Estado de México 9 21,598 12,159
Guanajuato 2 14,077| 5536
Otros 14| 11,932| 4533
Total 56| 408,857] 203,869
|
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Nota 10 - Gastos de Operacion y Mantenimiento

A continuacioén, se muestra un analisis de los gastos de operacién y mantenimiento:

2018 2019
Julio a Enero a Julio a Enero a
Septiembre Septiembre Septiembre Septiembre

13,863 14,471 Mantenimiento y conservacion (1) 58,395 149,068

3,617 3,939 Seguros y Fianzas 1,151 3,255
18,801 19,625 Predial (2) 1,412 4,235

1,589 1,589

Total gastos de operacidn y

37,870 39,624 mantenimiento 60,958 156,558

(1) El 1 de enero de 2019, FIBRA EDUCA celebré un contrato prestacion de servicios de
mantenimiento con su parte relacionada Centro de Aprendizaje Montevideo, S. C., para
que realice los servicios respectivos de los inmuebles que conforman la cartera del
Patrimonio del Fideicomiso.

(2) El pago del predial de los inmuebles que formaron la cartera inicial del Patrimonio del
Fideicomiso fue realizado por los anteriores duefios, a través de su parte relacionada
Universidad Icel, S. C. toda vez que el Administrador se encuentra en proceso de
actualizar el nombre del propietario en las boletas prediales de esos inmuebles ante
las autoridades correspondientes.

Nota 11 - Gastos de Administracion

A continuacién, se muestra un analisis de los gastos de administracion.

2018 2019
Julioa Enero a Julio a Enero a
Septiembre | Septiembre Septiembre | Septiembre
4,052 4,052 Sueldos, salarios y seguridad social 6,691 19,981
2,333 2,333 Emolumentos a los miembros de los Comités 1,480 6,179
Amortizacion de los derechos de
arrendamiento (1) h8h 1,765
1,144 1,144 Arrendamiento
1,136 1,136 Teléfono e Internet 90 348
Honorarios profesionales (2) 2,406 40,486
353 353 Papeleria y gastos generales de oficina 30 66
3,677 4,189 Servicios Administrativos 296
Seguros y fianzas 183 183
Gastos relacionados con el mantenimiento la
emision de CBFls 140 1,100
1,660 1,660 Otros 461 1,337
14,255 14,867| Total gastos de administracion 12,066 71,731

(1) El 1 de diciembre de 2018, el Administrador celebré un contrato de sub-arrendamiento
con su parte relacionada Postulando Ideas, S. A. de C. V., con el objetivo que el
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arrendador conceda el uso y goce temporal de una parcialidad del primer piso del
inmueble ubicado en Av. San Jer6nimo #458, Col. Jardines del Pedregal, Alcaldia
Alvaro Obregon, a favor del arrendatario. La vigencia de este contrato es de 14 afios y
7 meses forzosos y al término de este plazo podra renovarse por un plazo de 15 afios.
Las partes acordaron que la contraprestacion por el uso y goce temporal del inmueble
mencionado anteriormente seréa de $380 mensuales, mas el IVA.

Dicho contrato permanece vigente al 30 de septiembre de 2019. (Véase Nota 3).

(2) El incremento del saldo de honorarios profesionales obedece principalmente a los
honorarios profesionales de los consultores que gestionaron la devolucion del IVA por
$35,660, que fue registrada en el Segundo Trimestre de 2019.

Nota 12 - Informacién por Segmentos

El Comité Técnico es la maxima autoridad para la toma de decisiones de las operaciones
de FIBRA EDUCA. La Administracion ha determinado los segmentos operativos con base
en los informes revisados por el Comité Técnico, los cuales son utilizados en las decisiones
estratégicas del negocio.

El Comité Técnico considera el negocio desde una perspectiva relativa de cada inmueble
que forma parte del Patrimonio del Fideicomiso, dividiendo sus segmentos por tipo de
inmueble.

El Fideicomiso evalla el desempefio de los segmentos operativos con base en el NOI. Esta
base de medicién excluye las operaciones discontinuadas y los efectos de los gastos no
recurrentes en segmentos operativos como costos de reestructura y gastos legales.

A continuacién, se incluye la informacién por segmentos del 1 de julio al 30 de septiembre
de 2019.

PAGINA. 124




FIBRA
EDUCA

REPORTE TERCER TRIMESTRE 2019

Marca o tipo de Inmueble Numero de ABR | Ing Ing Ing Ing MOl por | Margen de
Propiedades Mengual| Mensual por m?2 Julio= Julio= Inmueble | NOI por
(expresado en |Septiembre| Septiembre Inmueble
pesos) 2019 por m?
(expresado
m? 3 ] 3 en pesos) 5 Yo

Quick Learning a5 22707 9071 399 27,258 1,200 21,084 T7.35%
Universidad Victoria Viaducto CDMX 1 17,788 11,654] 655| 35,021 1,969 30,156 86.119%
Universidad Victoria Ecatepec 1 9.564| 6,266 655| 18,830 1,969 16,282 86.47%
Universidad Victoria Zaragoza 1 4,312 2.,825| 655 8,489 1,969 7,314 86.16%|
IGEL Pachuca 1 42,000 22712 541 68,252 1,625 66,926 98.06%
UNIVER Queréfaro 1 46,802| 25,309 544 76,055 1,625 74511 97.97%
LAMAR Tepatitian 1 38,300 15,135] 395 45,482 1,188 44,285 97.37%
Universidad Victeria Querétaro 1 30,000 11,855] 395 35,626 1,188 34,662 97.29%
IP Mérida 1 38,000 20,549 541 61,752 1,625 51.678 83.69%
UNE Querétaro 1 31,514| 12,453 395 37,424 1,188 29,095 T7.75%
UNE Tula 1 13,443 5,312 395 15,964 1,188 12,385 77.58%
UNE Allende 1 13,440 5311 395 15,960 1,188 12,408 T7.73%
UNE Huichapan 1 104021 4,111 395 12,353 1,188] 9,604 77.75%
San Jerdnimo Oficina 1 28,200 17,595 624| 52 876 1,875 44,950 85.019%
Pino Suarez 1 44601 2223 408 6,669 1,495) 5,606| 82.56%
Gd. Manie 1 2932 1,397 476 4,189 1,429 3,424 81.75%
Ecatepec Olimpica 1 6,375 3421 537] 10,263 1,610) 8,600) 83.80%
Acapulco 1 41,911 22,740 543 68,220 1,628 57.289 83.98%
Otros 4 6,707] 3,930 586 11,814 1,761 9,932 84.08%
Totales: 56 408,857| 203,869 612,497 540,090 88.18%

Nota 13 - Autorizacién de la emisién de los Estados Financieros Consolidados
Condensados

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de septiembre de
2019, fueron autorizados para su emision el 17 de octubre de 2019, por el Lic. Rall Patricio
Martinez Solares Pifia (Director General) y el C. P. Juan Galindo Valadez (Director de
Administracion y Finanzas).
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