México, Distrito Federal a 8 de abril de 2014

INFORME ANUAL DE F1 MANAGEMENT, S.C., EN SU CALIDAD DE
ADMINISTRADOR DEL FIDEICOMISO IRREVOCABLE F/1401, CELEBRADO
POR DEUTSCHE BANK MEXICO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
DIVISION FIDUCIARIA EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO, EN TERMINOS DEL
ARTICULO 172, INCISO B) DE LA LEY GENERAL DE SOCIEDADES
MERCANTILES.

En cumplimiento a las disposiciones establecidas en los articulos 28, fraccion IV,
inciso d) de la Ley del Mercado de Valores y 172, inciso b) de la Ley General de
Sociedades Mercantiles, F1 Management, S.C., en su calidad de Administrador del
Fideicomiso lIrrevocable (el “Administrador del Fideicomiso") celebrado con
Deutsche Bank México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria,
identificado bajo el nimero F/1401 (el “Fideicomiso”), presentamos el informe que
refleja las principales politicas y criterios contables y de informacion seguidos en la
preparacion de la informacién financiera del Fideicomiso durante el periodo
comprendido del 1 de enero de 2013 al 31 de diciembre de 2013 (el “Periodo _de
Revision®), a fin de que en su momento, se someta a la consideraciéon de la
Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios con clave de pizarra “FUNO11” (*CBFIs’) a celebrarse el 28
de abril de 2014.

Las politicas contables que sigue el Fideicomiso cumplen con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (“/FRS’ por sus siglas en inglés), las
cuales requieren que la administracion del Fideicomiso efectle ciertas estimaciones
y utilice determinados supuestos para evaluar algunas de las partidas de los
estados financieros y efectuar las revelaciones que se requieren en los mismos. El
Administrador del Fideicomiso, aplicando el juicio profesional, consideré que las
estimaciones y supuestos utilizados fueron los adecuados para las circunstancias.

Las principales politicas contables seguidas por el Fideicomiso son las siguientes:
a. Combinacién de Negocios
Las adquisiciones de negocios se contabilizan utilizando el método de adquisicion.

La contraprestacion transferida en una combinacién de negocios se mide a valor
razonable, el cual se calcula como la suma de los valores razonables de los activos
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transferidos por el Fideicomiso, menos los pasivos incurridos por el Fideicomiso con
los anteriores propietarios de la empresa adquirida y las participaciones de capital
emitidas por el Fideicomiso a cambio del control sobre la empresa adquirida a la
fecha de adquisicion. Los costos relacionados con la adquisicion generaimente se
reconocen en el estado de resultados conforme se incurren.

A la fecha de adquisicion, todos los activos identificables adquiridos y todos los
pasivos asumidos se reconocen a valor razonable.

b. Instrumentos financieros

Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso se
vuelve sujeto a las disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable.
Los costos de transacciéon que son directamente atribuibles a la adquisicion o
emisién de un activo o pasivo financiero (distintos de los activos y pasivos
financieros que se reconocen a su valor razonable a través de resultados) se
afiaden o deducen del valor razonable del activo financiero o pasivo financiero, en
su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion directamente
atribuibles a la adquisicion de activos financieros o pasivos financieros a valor
razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

La valuacién posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria de
referencia en que se clasifican y el tratamiento contable para cada categoria en las
politicas contables se describen a continuacion.

Efectivo

Efectivo consisten principalmente en depoésitos bancarios en cuentas de cheques. El
efectivo se presenta a valor nominal.

Efectivo restringido

Consiste en efectivo en custodia en diversos fideicomisos y su uso parcial esta
restringido para el pago del servicio de deuda mas intereses contratados con Banco
Nacional Exterior, S. N. C. (“Bancomext”), Banco Nacional de Mexico, S. A
Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Banamex (‘Banamex”), BBVA
Bancomer, S. A. Institucion de Banca Muiltiple (“Bancomer”), Banco Mercantil del
Norte, S. A., Grupo Financiero Banorte (‘Banorte”), Banco Inbursa, S. A. Institucion
de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Inbursa (“Inbursa’) y GE Real Estate México,
S. de R. L. de C. V. (“GE Real Estate México") una vez liquidado el servicio de
deuda los fondos remanentes contenidos en estas cuentas seran liberados y podran
ser utilizados para la dperacion del Fideicomiso.



Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias especificas: activos
financieros a valor razonable con cambios a través de resultados, inversiones
conservadas al vencimiento, activos financieros disponibles para su venta, y
préstamos y cuentas por cobrar. La clasificacion depende de la naturaleza y el
propésito de los activos financieros y se determina en el momento de su
reconocimiento inicial. A la fecha, el Fideicomiso unicamente cuenta con
instrumentos clasificados como préstamos y cuentas por cobrar.

Préstamos y cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar, préstamos y otras cuentas por cobrar que tienen pagos fijos
o determinables que no cotizan en un mercado activo se clasifican como préstamos
y cuentas por cobrar. Préstamos y partidas a cobrar se reconocen a costo
amortizado utilizando el método del interés efectivo sujetos a pruebas de deterioro.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva,
excepto las cuentas por cobrar a corto plazo, cuando el reconocimiento de los

intereses sea inmaterial.

Deterioro del valor de los activos financieros

Por los activos financieros, distintos de los activos financieros valor razonable con
cambios a través de resultado, se evallan los indicadores de deterioro al cierre de
cada ejercicio. Los activos financieros se deterioran cuando existe evidencia objetiva
de que, como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido despues del
reconocimiento inicial del activo financiero, los flujos futuros de efectivo estimados
de la inversion han sido afectados. Para los activos financieros registrados al costo
amortizado, el importe del deterioro es la diferencia entre el valor en libros del activo
y el valor presente de los flujos de efectivo futuros, descontados a la tasa de interés
efectiva original del activo financiero.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero sélo cuando los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo expiran, o cuando
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo son
transferidos a otra entidad.

Clasificacién como deuda o patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasivos financieros o
patrimonio, de acuerdo la sustancia del acuerdo contractual.



El factor clave en la clasificacion de un instrumento financiero como pasivo es la
existencia de una obligacién contractual para el Fideicomiso de entregar efectivo (u
otro activo financiero al tenedor del instrumento, o a cambio de activos o pasivos
financieros en condiciones potencialmente desfavorables). En contraste, en el caso
de instrumentos de patrimonio el derecho de recibir efectivo en la forma de
dividendos u otra distribucién es a discrecién del Fideicomiso, y, por lo tanto, no
existe obligacién de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor del
instrumento.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifiesto una
participacién residual en los activos netos de la entidad. Los instrumentos de
patrimonio emitidos por el Fideicomiso se reconocen por el importe recibido, neto de
costos directos de emision.

Cuando el Fideicomiso recibe aportaciones o adquiere propiedades, que no
constituyen un negocio, a cambio de sus instrumentos de patrimonio, la transaccion
se registra como un pago a terceros (distintos a los empleados) basado en acciones
liquidable con instrumentos del patrimonio, la cual se valda al valor razonable de los
bienes recibidos, excepto cuando dicho valor no pueda estimarse confiablemente.
Los efectos en la posicién financiera se muestran en el estado de cambios en el
patrimonio de los fideicomitentes como “contribuciones de patrimonio” y no impactan
los resultados del periodo.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razonable a
través de los resultados u otros pasivos financieros.

Otros pasivos financieros, incluyendo los préstamos, se reconocen inicialmente a su
valor razonable, neto de los costos de la transaccion.

Otros pasivos financieros se vallian posteriormente a su costo amortizado utilizando
el método de interés efectivo, con gastos por intereses que se reconocen en funcion
del método de interés efectivo.

Baja de pasivos financieros

EL Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones se
cumplen, cancelan o expiran.

Instrumentos financieros derivados




Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, incluyendo las opciones
de sobreasignacién, cumplen con la definicién de instrumentos de capital y se
presentan como tales. Por consiguiente, no hay instrumentos financieros derivados
contabilizados.

Derivados implicitos

Los derivados implicitos en un contrato anfitrion no derivado se tratan como
derivados por separado cuando sus riesgos y caracteristicas no estan
cercanamente relacionados con los del contrato anfitrién y dicho contrato no se
valla a valor razonable a través de pérdidas y ganancias. EL Fideicomiso ha
determinado que no tiene ningun derivado implicito que requiera separacion.

c. Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son propiedades mantenidas para obtener rentas y/o
plusvalias. Las propiedades que se encuentran en construccion o desarrollo pueden
calificar como propiedades de inversion.

Las propiedades de inversién adquiridas y las mejoras a locales arrendados se
registran al costo de adquisicion, incluyendo los costos de transaccion relacionados
con la adquisicién de activos. Las propiedades de inversion adquiridas a cambio de
instrumentos de capital se valian a su valor razonable, como se detalla mas
adelante.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se valuan a
su valor razonable. Los valores razonables son determinados por valuadores
independientes y se registran en los siguientes momentos:

(i cuando se detecta un factor que impacta en el valor de la
propiedad de inversion, y

(i) al menos una vez en cada periodo de 12 meses a partir de la
adquisicion de las propiedades de inversion.

Las ganancias y pérdidas del valor razonable se registran en la cuenta de “ajustes al
valor razonable de propiedades de inversion — netos” en los resultados en el periodo
en que se incurren.

Los costos directos iniciales de arrendamiento incurridos en la negociacion de los
arrendamientos se afiaden al importe en libros de las propiedades de inversion.

Cuando el Fideicomiso tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para
obtener ingresos de alquiler o para obtener plusvalias, o ambas, se clasifica y
contabiliza como propiedad de inversion.



Una propiedad de inversion se da de baja a su disposicion o cuando la propiedad de
inversion quede permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios
econémicos futuros de su disposicién. Cualquier ganancia o pérdida surgida al dar
de baja la propiedad (calculado como la diferencia entre los ingresos netos y el valor
contable de los inmuebles de inversion) se incluye en utilidad o pérdida en el
periodo en el cual la propiedad se da de baja.

La Administracion del Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la adquisicion
de una propiedad de inversion o de un portafolio de propiedades de inversion
constituye una combinacién de negocios o la adquisicion de un activo.
Particularmente, los siguientes criterios son utilizados:

0] El numero de propiedades de terreno y edificios adquiridos.

(i) La medida en la cual procesos relevantes han sido adquiridos y
en particular el alcance de servicios complementarios prestados
por el ente adquirido (entre otros, administracion estratégica de
procesos, procesos operativos y procesos de administracion de
recursos, incluyendo, pero no limitados a, actividades tales como
administracion financiera en relacion con la propiedad,
administraciéon significativa sobre inversiones de capital
asociadas con los inmuebles, manejo del tipo de contratos
celebrados y la composicion de los inquilinos, obtencion de
nuevos arrendamientos).

(iii) El grado en que el ente adquirido haya incorporado su propio
personal para administrar las propiedades y/o para implementar
procesos (incluyendo cualquier sistema administrativo como en el
caso de facturacién, cobranzas, generacion de informacién para
los Duefios en relacién con la administracién o respecto a los
inquilinos).

La Administracion ha determinado que la compra de los inmuebles que forman parte
del Portafolio Inicial constituye una adquisicion de activos. Las adquisiciones de
activos son medidas con base en el costo atribuible para la entidad adquirente, y
que es medido como valor razonable. Por consiguiente, las Propiedades compradas
por el Fideicomiso han sido reconocidas a su valor razonable en el estado de
posicion financiera que se acompafia. El valor razonable ha sido determinado con
base en estudios desarrollados por peritos independientes utilizando en método de
flujos de efectivo descontados.

d. Inversiones en asociadas



Una asociada es una entidad sobre la cual el Fideicomiso tiene influencia
significativa. La influencia significativa es el poder de participar en las politicas
financieras y operativas sobra una entidad pero no tiene el control o control conjunto
sobre las mismas. Dada la naturaleza de ciertas inversiones en asociadas, el
Fideicomiso ha registrado a sus asociadas a su valor razonable a través de
resultados.

e. Activos intangibles

1. Activos intangibles adquiridos en una combinacién de negocios

Cuando se adquiere un activo intangible en una combinacion de negocios y se
reconocen separadamente del crédito mercantil, su costo sera su valor razonable
en la fecha de adquisicion (que es considerado como su costo).

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, un activo intangible adquirido en una
combinacién de negocios se reconocera por su costo menos la amortizacion
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro, sobre la misma
base que los activos intangibles que se adquieren de forma separada.

2. Baja de activos intangibles

Un activo intangible se da de baja por venta, o cuando no se espera tener beneficios
econdmicos futuros por su uso o disposicion. Las ganancias o pérdidas que surgen
de la baja de un activo intangible, medido como la diferencia entre los ingresos
netos y el valor en libros del activo, se reconocen en resultados cuando el activo sea
dado de baja.

f. Costos por préstamos

El Fideicomiso aplica la exencion a la capitalizaciéon de los costos financieros para
las propiedades de inversioén en construccion, que se valian a su valor razonable.

g. Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacion presente
(legal o implicita) como resultado de un evento pasado, es probable que el
Fideicomiso sera requerido para liquidar la obligacion y se puede estimar
fiablemente se consignara el importe de la obligacion.

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacién del desembolso
necesario para liquidar la obligacién presente, al final del periodo sobre el que se
informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres que rodean a la
obligacién. Cuando se valua una provisién usando los flujos de efectivo estimados



para liquidar la obligacién presente, su valor en libros representa el valor presente
de dichos flujos de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es
material).

Cuando se espera la recuperacion de un tercero de algunos o todos los beneficios
econémicos requeridos para liquidar una provision, se reconoce una cuenta por
cobrar como un activo si es virtualmente cierto que se recibira el desembolso y el
monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.

h. Depésitos de los arrendatarios

El Fideicomiso obtiene depdsitos rembolsables de ciertos inquilinos, principalmente
denominados en pesos, como garantia de los pagos de arrendamiento por cierto
periodo. Estos depdsitos se contabilizan como un pasivo financiero (ver politica
contable de instrumentos financieros mas adelante) y se reconocen inicialmente por
su valor razonable. Si existiera una diferencia entre el valor razonable inicial y el
valor nominal del depédsito se considera como un pago adicional de renta y, en
consecuencia, se amortiza en el plazo del arrendamiento. El depdsito se valua
posteriormente a su costo amortizado. Actualmente, no existen efectos significativos
por amortizar.

i. Ingresos por arrendamiento

Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del
arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad. Todos los demas arrendamientos se clasifican
como operativos. Las propiedades en arrendamiento operativo, son incluidas en el
rubro de propiedades de inversion del estado de posicién financiera.

Los ingresos por arrendamientos operativos reconocidos contablemente, son
sustancialmente iguales a aquellos determinados reduciendo los incentivos
otorgados, tales como periodos de gracia, y que se reconocen en linea recta
durante el plazo del arrendamiento, excepto por las rentas contingentes (tales como
la renta variable), las cuales se reconocen cuando se presentan. El plazo del
arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos
adicionales por los cuales el arrendatario tiene la opcién de prorrogar, cuando al
inicio del arrendamiento, la administracion tiene una certeza razonable de que el
arrendatario ejercera la opcion.

Los ingresos incluyen ingresos procedentes de los rembolsos de los gastos de
operacion, mantenimiento y publicidad, y otros, los cuales se reconocen en el
periodo en que se prestan los servicios.



j. Impuestos a la utilidad

El Fideicomiso califica y pretende mantener la calificacion como FIBRA para fines de
Impuesto Sobre la Renta, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a la
utilidad. Las consecuencias fiscales corrientes y diferidas de un cambio en la
situacién fiscal se reconocen en los resultados del periodo, a menos que estén
relacionadas con transacciones que se reconocen en el patrimonio o en otras
partidas de utilidad integral.

k. Moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente a la
fecha de su celebracion. Los activos y pasivos monetarios en moneda extranjera se
valllan en moneda nacional al tipo de cambio vigente a la fecha de los estados
financieros. Las fluctuaciones cambiarias se registran en los resultados.

. Estado de flujos de efectivo

El Fideicomiso presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método
indirecto. Los intereses recibidos se clasifican como flujos de efectivo de inversion,
mientras que los intereses pagados se clasifican como flujos de efectivo de
financiamiento.

En relacién con el presente informe, entre los documentos que se pondran a
disposicion de los Tenedores y del publico inversionista, se adjuntara copia del
dictamen suscrito por el Auditor Externo respecto de la marcha del Fideicomiso y
sus operaciones por el Periodo de Revision, en el cual se indica que las politicas y
criterios contables de informacién seguidos por el Fideicomiso, son adecuados,
suficientes y cumplen con las Normas de Informacion Financiera Mexicanas.
Atentamente,

Atentamente
F1 Management, S.C.
Administrador del Fideicomiso F/1401

El presente informe fue presentado y aprobado en todos sus términos por el Comité Técnico del Fideicomiso
F/1401, en su sesion celebrada el pasado 9 de abril de 2014, recomendando su aprobacién a la Asamblea General
Anual Ordinaria de Tenedores del Fideicomiso F/1401, de fecha 28 de abril de 2014.
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