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FIBRA EDUCA
PRESENTACION DE LA EMISORA

Calificacion: HR Ratings ‘AAA’ estable

FIBRA EDUCA ES UN FIDEICOMISO QUE INVIERTE EN INMUEBLES DEL SECTOR
EDUCATIVO. SU ESENCIA ES BRINDAR, ESTABILIZAR Y MANTENER ESPACIOS
DEDICADOS, PRIMORDIALMENTE, A LA OPERACION DE INSTITUCIONES
EDUCATIVAS DE NIVEL SUPERIOR DE LOS ESTRATOS DE INGRESO BAJO Y
MEDIO BAJO DEL MERCADO. ES LA PRIMERA Y UNICA FIBRA, EN MEXICO Y EL
MUNDO, ENFOCADA EN ADQUIRIR Y OPERAR ESTA CLASE DE INMUEBLES.
BANCO INVEX, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, INVEX GRUPO
FINANCIERO, EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO. FIBRA EDUCA MANAGEMENT,
S. C. (ADMINISTRADOR DE FIBRA EDUCA).
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En jun 25’ HR Ratings ratifico la
calificacion de HR AAA con
Perspectiva Estable para Fibra
Educa

La confirmacion de la calificacion de

FIBRA EDUCA

se fundamenta en la solidez de sus
métricas, tanto de forma historica como en
el periodo proyectado. Las métricas de
Cobertura de Servicio de la Deuda (DSCR),
DSCR con Caja y Loan to Value (LTV) se
encuentran en los niveles maximos de
fortaleza de cada métrica, con un valor
ponderado de 5.5 veces (x), 10.4x y 20.3%.

Se estima que

FIBRA EDUCA

realice la adquisicion de seis inmuebles
durante 2025, los cuales perteneceran al
segmento de Planteles Universitarios vy
aportaran 42,250 metros cuadrados (m2) al
Area Bruta Rentable (ABR) total del
portafolio, lo cual se reflejaria en un
incremento de 7.3% en el ABR. Lo anterior
se vera reflejado en una Tasa Media Anual
de Crecimiento (TMAC) 2024-2029 de 4.6%
para los ingresos del Fideicomiso.

Factores que podrian bajar

la calificacion

e Presion en Afios de Pago. En un
escenario de estrés, si existiera una
menor generacién de FLE (niveles
promedio de P$1,360m durante 2025-
2029), o se incurriera en un
financiamiento superior al previsto por
HR Ratings que el Fideicomiso no sea
capaz de refinanciar, la métrica de Afios
de Pago se podria ver presionada,
teniendo un promedio ponderado de
5.1 afios para el periodo 2025-2029, esto
podria modificar a la baja la calificacion.
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Equipo Directivo

Raul Patricio Martinez Solares Pifia Director General

Juan Galindo Valadez Director de Administraciony Finanzas

Tomas Moctezuma Delgado Director de Auditoria Interna

Laura Montes Bracchini Directora Juridicay Secretaria de
Comités

Angie Ramos Garduno Relacién con Inversionistas

José Luis Juarez Olvera Director de Operaciones

Estructura del fideicomiso

[ Tenedores ( Fideicomiso Nacer-GIobaD
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Comité Técnico ) e
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C Comité de Practicas y Sostenibi\idad) Comité de Compensacioneﬁ)

< Comité de Auditorl‘a\

=/

Fideicomiso F/3277, Banco invex. Corporaciéon  Administrativa
S.A, Institucién de Banca Multiple, Universitaria S.A de C.V.
Invex, Grupo Financiero (FIBRA (Entidad perteneciente a
EDUCA) Nacer-Global)

Contrato de Asociacién

( Fundacién FIBRA Educa, A@
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Disclaimer:

El presente documento y la informacién que se sefiala en el mismo
emana de fuentes publicas por lo que se emite lnicamente para fines
informativos y no constituye una recomendacion de inversion. Todas
las personas que tengan acceso al mismo, deberan remitirse y leer el
prospecto de informacién al publico |nver5|on|sta el folleto
informativo, los documentos clave de inversion, o cualqmer otra
informacién o documentacion de caracter publlco para conocer, de
manera enunciativa mas no limitativa, todas las caracteristicas de los
valores, la emisidn, los factores de riesgo del mismo, o de la emisora
ovalores correspondlentes Asimismo, la informacién contenida en
este documento es indicativa y no necesariamente exhaustiva,
aunque refleja la postura u opinién de Indexity, S.A. de C.V., misma
que se emite con cardcter personaly no asi en representaaon de
cualquier asociacion gremial, entidad o institucion financiera.

Se advierte que las opiniones resultantes en el contenido de presente
documento derivaron de un proceso analitico, utilizando informacion
publica del desempefio financiero de la (s) compafiias y/o valores
colocados y/o registrados en alguna bolsa de valores o en alg(in
instituto para el depdsito de valores o sociedad que haga dichas
funciones, por lo que, deben ser entendidas como una manifestacion
de una opinién individual e independiente, sin perjuicio de lo
anterior, Indexity, S.A. de C.V. se reserva el derecho de cambiar su
opinidn en cualquier momento sin asumir responsabilidad alguna al
respecto.

En caso de que en este documento se utilicen vocablos tales como
"intenta", "anticipa", “cree", "considera", "podria", "estima"
"espera", "pronostlca” "pretende" "puede" "planea”, "potenual"
"predice”, "busca", "deberia", "sera" asi como, expresiones similares
uhomdlogas tendran el Gnico proposito de identificar las
mencionadas estimaciones futuras, por lo que, Indexity, S.A. de C.V.,
no asumen obligacién de actualizar estimaciones futuras. Es de
advertir que, las proyecciones han sido preparadasyy tienen un
propésito meramente ilustrativo e informativo, y no constituyen un
prondstico de cualquier indole.

Nuestra informacion emplea, de manera enunciativa mas no
limitativa datos: publicos, histéricos, financieros, contables,
sectoriales, tendencias, capacidad de admlnlstrauon eventos
relevantes, entre otros, que ayudan al conocimiento dela
companla/em|5|on/estructura de que se trate, asi como los
elementos que intervienen en el comportamlento delinstrumento
cotizado y/o registrado en alguna bolsa de valores o cualquier otra
entidad y difundidos por medios masivos de comunicacion incluidos
los referentes a la red mundial (Internet), sin exigencia de
comprobacion.

Todas nuestras opiniones y comentarios, se basan tnicay
exclusivamente en las caracteristicas de la entidad y/o emisora,
estructura, emision y/u operacién que se trate, con independencia
de cualqmer actividad de negocio diferente a la presentada o
informada publicamente de [a emisora o sus accionistas.

La informacién y/u opiniones emitidas y publicadas no constituyen
recomendaciones para invertir, comprar, vender, mantener algun
instrumento de inversion, definir una estrategia dei inversién, legal o
fiscal o suscribir ninguna clase de valores o bien parala reallzaaon de
operaciones especificas, asimismo, no implica por ningdin motivo la
certlflcaC|on sobre la bondad del valor (es) o la solvencia del emisor
(es) asi como tampoco para llevar a cabo ninglin tipo de negocio,
inversidn u operacion, y pueden estar sujetas a actualizaciones en
cualquier momento, de conformidad con nuestro proceso de analisis,
derivado de alglin evento conocido publicamente. En consecuencia,
elinversionista o la persona que tenga acceso al presente documento
debera adoptar sus propias decisiones de i inversion sujeto a su perfil
de inversion o de riesgo, teniendo en cuenta dichas circunstancias y
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procurando obtener el asesoramiento especifico y especializado de
personas autorizadas para tales fines, sin responsabilidad alguna
para Indexity, S.A. de C.V.

El andlisis, opiniones y publicaciones que se presentan estan basadas
y construidas con fuentes originales u originarias del emisory, en su
caso, de las autoridades supervisoras, que se consideran fieles,
confiables y actuales. Sin embargo, no valida, garantiza, ni certifica la
certeza, temporalidad, exactitud o totalidad de cualquier
mformaaon por lo que Indexity, S.A. de C.V. no es responsable por
errores u omisiones de los resultados obtenidos de dicha
informacidn.

Es necesario sefialar que, Indexity, S.A. de C.V., no es responsable de
cualquier cambio, actualizacién o informacion "adicional posterior a
lafechade publlcacmn del presente documento. Este material
proporciona informacién con un panorama general, por lo que,
Indexity, S.A. de C.V. no tendrd responsabilidad alguna, por las
decisiones de inversion en que pudiera incurrir el inversionista o
persona que tenga acceso a este documento, derivado de la lectura o
analisis del presente documento, de tal manera que, Indexity, S.A. de
C.V. no respondera por ninguin t|po de dafio(s) y/o perjuicio(s).

El presente documento podra ser publicado o distribuido a través de
cualquier medio de comunicacidn electrénica o convencional. En
consecuencia, la informacidn contenida no serd informacién
confidencial, y estara disponible a todo posible inversionista(s) o
persona(s) en igualdad de condiciones. La informacidn que se incluye
en esta presentacion ha sido obtenida de fuentes publicas y que se
consideran confiables, por lo cual Indexity, S.A. de C.V., no es
responsable de la valldez puntualidad, integridad o veracidad para
cualquier propdsito. Derivado de lo anterior, la presentacion no se
debera entender como recomendacion alguna ya sea expresa o
tacita, ni garantiza o sugiere que el inversionista se debera basaren la
exactltud integridad o precision de la informacién o las opiniones
aqui contenidas.

El presente documento tiene como finalidad promover lainclusiény
educacion financiera, mediante un analisis serio a través del
conocimiento de las empresas o valores analizados.

Para la distribucién o divulgacion del presente documento, bastara
que se mencione la fuente y como autor del mismo a IndeX|ty, S.A.de
C.V., asi como que el mismo, no implica una oferta, recomendacién
de inversion o estrategia flscal en caso de que alguna persona lo
utilice o distribuya para fines distintos a los sefialados, serd
responsable de los dafios y perjuicios que se le lleguen aocasionara
Indexity, S.A. de C.V., asi como a sus accionistas, asociados, afiliados
(en cualquiera de sus modalidades), consejeros, admlnlstradores
directivos, representantes legales, asesores, y demas empleados,
dependlentes y factores.
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