PROSPECTO DEFINITIVO. Los Valores mencionados en el Prospecto
Definitivo han sido registrados en el Registro Nacional de Valores que
lleva la CNBYV, los cuales no podran ser ofrecidos ni vendidos fuera de los
Estados Unidos Mexicanos, a menos que sea permitido por las leyes de |
otros paises. \



AGROFIBRA

Agriprofin, S.A. de C.V
FIDEICOMITENTE INICIAL

Actinver

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Muiltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
FIDUCIARIO EMISOR

BANCO ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, DIVISION FIDUCIARIA
ACTUANDO UNICA Y EXCLUSIVAMENTE COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO IRREVOCABLE 4755
OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS
(CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS O CBEIS,
EMITIDOS POR UN FIDEICOMISO DE LOS CONOCIDOS COMO FIBRA)
No amortizables y sin expresién de valor nominal a cargo del Fideicomiso 4755
Monto Total de la Oferta considerando el ejercicio total de la Opcién de Sobreasignacién:
Ps. $976,818,520.00 (novecientos setenta y seis millones ochocientos dieciocho mil quinientos veinte Pesos 00/100 M.N.)

Oferta piblica primaria nacional de CBFIs que lleva a cabo Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Actinver,
Divisién Fiduciaria, actuando tnica y exclusivamente como fiduciario del fideicomiso irrevocable nitmero 4755 (el “Fideicomiso” o
“Fideicomiso 4755"), consistente en una oferta priblica primaria nacional de suscripcion de 24,420,463 (veinticuatro millones cuatrocientos
veinte mil cuatrocientos sesenta y tres) CBFIs (considerando 3,185,277 (tres millones ciento ochenta y cinco mil doscientos setenta y siete)
CBFls objeto de la Opcién de Sobreasignacién) (la “Oferta”). Los recursos obtenidos de la Oferta serdn mantenidos en la Cuenta de
Colocacién del Fideicomiso y los mismos se destinaran primordialmente para, entre otros, realizar Inversiones en Activos (ver la seccién “2.
La Oferta - 2.2 Destino de los Recursos”, de este Prospecto). El Fideicomiso podra, sujeto a las disposiciones de la Circular Unica de Emisoras,

previa aprobacién de la CNBV, realizar nuevas Emisiones de CBFls.

Los términos con maytiscula inicial utilizados en el presente Prospecto y que no se definan en el mismo, tendrén el significado que se les
atribuye a dichos términos en el Fideicomiso que se anexa al presente Prospecto.

Tipo de Oferta: Oferta publica primaria nacional.

CBFIs de la Oferta: 21,235,186 (veintitin millones doscientos treinta

y cinco mil diento ochenta y seis) CBFIs sin considerar los CBFIs

materia de la Opcién de Sobreasignacidon y 24420463

(veinticuatro millones cuatrocientos veinte mil cuatrocientos sesenta

y tres) CBFIs considerando los CBFIs materia del ejercicio total

de la Opcidn de Sobreasignacién.

CBFIs de Tesoreria: 45,281,250 (cuarenta y cinco millones doscientos

ochenta y un mil doscientos cincuenta) CBFIs.

Monto de la Oferta: Ps. $849,407,440.00 (ochocientos cuarenta y
nueve millones cuatrocientos siete mil cuatrocientos cuarenta Pesos
00/100 M.N.), sin considerar los CBFIs materia de la Opcién
de Sobreasignacién y, Ps. $976,818 520.00 (novecientos setenta y
seis millones ochocientos dieciocho mil quinientos veinte Pesos
00/100 M.N.) considerando los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacién.

Fiduciario Emisor: Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca

Muiltiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria, en su

caracter de Fiduciario en el Fideicomiso.

Fideicomitente o Fideicomitente Inicial: Agriprofin, S.A. de

C.V.

Fideicomitentes Adherentes: Cualquier Persona que, en términos

de lo establecido al efecto, aporte (directa o indirectamente) Activos

al Patrimonio del Fideicomiso, por cuya aportacién reciba CBFIs en

términos del articulo 188, fraccion XI de la LISR y adquiera para

efectos del Fideicomiso, en su caso, los derechos y obligaciones

establecidos en el Fideicomiso y en el Convenio de Aportacién y

Adhesién respectivo.

Fideicomisarios: Los Tenedores, representados por el

Representante Comun, respecto de los derechos que seles atribuyen

conforme a los términos del Fideicomiso y el Titulo, asi como, en su

caso, los Fideicomitentes Adherentes conforme a los términos
previstos por el respectivo Convenio de Aportacién y Adhesion.
Administrador: Administradora Agrofibra, S.C.

Representante Comin: CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple.
Mecanismo de la Oferta: La Oferta de los CBFIs se realiz6 a través
dela construccién de libro mediante asignacién discrecional.

Acto Constitutivo / Fideicomiso: Todos los CBHs serdn emitidos
por el Fiduciario de conformidad con los términos del contrato de
fideicomiso irrevocable 4755, de fecha 12 de octubre de 2020,
celebrado por el Fideicomitente Inicial y el Fidudario, con la
comparecencia del Representante Comtin y ha sido re-expresado
por primera ocasién mediante convenio de fecha 11 de octubre de
2021; por segunda ocasién mediante convenio de fecha 5 de
noviembre de 2021, por tercera ocasién mediante convenio de fecha
23 de febrero de 2022 y por cuarta ocasién mediante convenio de
fecha 1 de diciembre de 2022, segtin el mismo sea posteriormente
modificado de tiempo en iempo.

Patrimonio del Fideicomiso: El Patrimonio del Fideicomiso se
integra principalmente con: (a) la Aportacién Inicial, una vez que la
misma haya sido aportada y hasta en tanto Ja misma no haya sido
revertida; (b) cualquier bien o derecho aportado de conformidad con
la Clausula Segunda, secciones 2.4 y 2.5 del Fideicomiso; (c) la
aportacién de los Derechos de Arrendamiento y los recursos
derivados de los mismos; (d) los Recursos Derivados de la Emisién
que corresponda; (e) las cantidades derivadas del cobro de las
Rentas; (f) los Activos que se adquieran con los Recursos Derivados
dela Emisi6n o con cualquier otro recurso licito, incluyendo aquéllos
que sean aportados por sus respectivos propietarios o titulares al
Patrimonio del Fideicomiso con posterioridad a la Emision y por
cuya aportacion reciban efectivo, CBFIs u obros bienes o derechos; ( )
las Inversiones de Efectivo Permitidas y, en su caso, con sus




productos; (h) las cantidades depositadas en las Cuentas y los
rendimientos financieros que se obtengan por la inversién de los
recursos liquidos en las Cuentas, en su caso; (i) los recursos que se
obtengan de Emisiones futuras al amparo del Fideicomiso; (j) los
Tecursos que se obtengan de la emisién de Valores representativos
de deuda o de cualquier otro tipo de financiamiento o deuda
contratado por el Fideicomiso; (k) los derechos y/o las cantidades
que deriven del gercicio de cualquier derecho correspondiente al
Fideicomiso, incluyendo sin limitar cualesquier cantidades
derivadas de los seguros relacionados con los Bienes Inmuebles y /o
los Derechos de Arrendamiento; (1) las partes sociales de entidades o
vehiculos auxiliares, incluyendo la parte social representativa del
99.9% (noventa y nueve punto nueve por ciento) del capital social
del Administrador, asi como los derechos corporativos y
patrimoniales que deriven de éstas, siempre y cuando se cumpla con
lo dispuesto en el articulo 187 de la LISR; (m) cualesquier productos
o rendimientos derivados de los bienes y derechos a que se refiere la
Clausula Cuarta del Fideicomiso y las demés cantidades, activos y
derechos de que sea titular el Fideicomiso, por cualquier causa licita
y vélida.

Caracteristicas relevantes de los bienes fideicomitidos: Los 20
(veinte) Activos que formarian parte de la Cartera Inicial (Portafolio
A) y de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B), cuentan con las
siguientes caracterfsticas: Activos destinados al sector inmobiliario
relacionado con la industria agroalimentaria, cuentan con un ABR
total de aproximadamente 7,896,029 m?, de los cuales corresponden
3,080,015 m2 a los 6 (seis) Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A)
y 43816014 m?2 a los 14 (catorce) Activos de la Cartera Inicial
Subsecuente (Portafolio B), estin ubicados en 7 (siete) estados de
Meéxico, predominantemente en el centro, centro-occidente y norte
del territorio nacional, los Arrendatarios de la Cartera Inicial
(Portafolio A) y de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B), que
forman parte del sector agroalimentario, representan empresas
reconocidas en dicho sector a nivel nacional con vocacién
preponderantemente exportadora y relaciones comerciales sélidas
con grandes cadenas de supermercados y brokers internacionales.
Los Arrendatarios de los Activos de la Cartera Inicial (Portafolio A)
y de la Cartera Inicial Subsecuente (Portafolio B) operan en
invernaderos y naves agroindustriales de alta tecnologia.
Intermediarios Colocadores: Casa de Bolsa Credit Suisse (México),
S.A.deC.V,, Grupo Financiero Credit Suisse (México); Casa de Bolsa
Finamex, S.A.B. de C.V.; BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de CV,;
Citibanamex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Casa de Bolsa, Integrante
del Grupo Financiero Citibanamex y Actinver Casa de Bolsa, S.A. de
C.V., Grupo Financiero Actinver.

Agente Estructurador: CCP Estructurador, S.C.

Asesor Financiero: Fimecap, S.A. de C.V.

Tipo de Valor: Certificados bursitiles fiduciarios inmobiliarios.
Valor nominal: Los CBFIs no tendrén valor nominal.

Opcién de Sobreasignacién: Para cubrir asignaciones en exceso, si
las hubiere, el Emisor ha otorgado a Casa de Bolsa Credit Suisse
(México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse (México) una
Opci6n de Sobreasignacién para colocar hasta el 15% (quince por
ciento) adicional de CBFls respecto del Total de CBFIs Ofertados.
Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo
Financiero Credit Suisse (México) podra ejercer por una sola vez
la Opcién de Sobreasignacion y a un precio igual al Precio de
Colocacion.

Clave de Pizarra: AGRO 22.

Denominacién: Los CBFIs estaran denominados en Pesos.

Precio de Colocacién: Ps. $40.00 (cuarenta Pesos 00/100 M.N.) por
cada CBFL

Derechos que confieren a los Tenedores: Los CBFIs conlferirdn a los
Tenedores, de conformidad con los articulos 63, fracciénI1, 64 Bis 1 y
demas aplicables dela Ley del Mercado de Valores, el derecho a una
parte delos frutos, rendimientos y en su caso, al valor residual delos
bienes o derechos afectos con ese propésito al Fideicomiso, por lo
que conferirdn el derecho a recibir Distribuciones Totales del
Patrimonio del Fideicomiso, en la medida en que éste sea suficiente
para realizar dichas Distribuciones Totales. Lo anterior en el
entendido que: (i) los CBFIs no otorgardn derecho alguno a sus
Tenedores sobre una parte o la totalidad del derecho de propiedad
o titularidad delos Activos, y (ii) no generan a cargo del Fideicomiso
la obligacién de pago de principal ni de intereses.

Distribuciones: El Comité Técnico podrd instruir al Fidudario para
que éste tiltimo realice las Distribuciones Totales, mismas que se
entregardn en cada Fecha de Distribucién Total. El Comité Técnico
determinard la politica de distribucién para la entrega de las
Distribuciones Totales, cumpliendo siempre con los requisitos
establecidos en el articulo 187 de la Ley del Impuesto sobre la Renta.
Para calificar como una Fibra de conformidad conlos articulos 187 y
188 de 1a LISR, nos veremos obligados a distribuir a los Tenedores
de nuestros CBFIs al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) de
nuestro resultado fiscal. No obstante lo anterior, nuestro resultado
fiscal, puede ser diferente de nuestro efectivo disponible para la
distribucién y no garantiza ningin pago de Distribuciones Totales.
Fuente de Distribuciones: Las Distribuciones Totales que deban
entregarse al amparo de los CBFIs se haran exclusivamente con los
bienes disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio
del Fideicomiso también estara disponible para realizar el pago de
gastos, honorarios e indemnizaciones del Fideicomiso.

Garantias: Los CBFIs son quirografarios por lo que no contaran con
garantia real o personal alguna.

Lugar y Forma de Pago: Todos los pagos en efectivo que deban
realizarse a los Tenedores de los CBFIs se hardn mediante
transferencia electrénica a través de S.D. Indeval Institucién para el
Deposito de Valores, S.A. de C.V.,, ubicado en Paseo de la Reforma
No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, México.
Periodo por el que se mantuvo vigente la Oferta: La Oferta estuvo
vigente desde la Fecha de Oferta y hasta la Fecha de Cierre de Libro.
Fecha de Publicacién del Aviso de Oferta Piblica: 7 de diciembre de
2022.

Fecha de la Oferta: 7 de diciembre de 2022.

Fecha de Cierre de Libro: 8 de diciembre de 2022.

Fecha de Publicacién del Aviso de Colocacién con fines
informativo: 9 de diciembre de 2022.

Fecha de Emisién: 9 de diciembre de 2022.

Fecha de Registro en BIVA: 9 de diciembre de 2022.

Fecha de Liquidacién: 14 de diciembre de 2022,

Plazo para liquidar los CBFls: Los CBFls se liquidaran en un plazo
gglevz A( 0s) Dias Habiles contados a partir de la Fecha de Registro en
Recursos Netos Derivados de la Oferta: Ps. $702,827,856.38
(setecientos dos millones ochocientos veintisiete mil ochocientos
cincuenta y seis Pesos 38/100 M.N.), sin considerar los CBFls
materia de la Opcién de Sobreasignacién o Ps. $825,000,641.59
(ochocientos veinticinco millones seiscientos cuarenta y un Pesos
59/100 M.N.) considerando los CBFIs materia del ejercicio total dela
Opdién de Sobreasignacion. Para un desglose detallado delos gasto:
relacionados con la Oferta, incluyendo comisién por intermediacion



ver la seccién “2. La Oferta - 2.4 Gastos Relacionados con la Oferta”, del
presente Prospecto. Los gastos seran cubiertos con los recursos de la
Emision.

Posibles Adquirentes: Personas fisicas o morales de nacionalidad
mexicana o extranjera cuando, en su caso, su régimen de inversion
lo prevea expresamente. Los inversionistas a los que se dirige la
Oferta participaron en igualdad de condiciones.

Depositario: S.D. Indeval Institucién para el Depésito de Valores,
S.A.deCV.

Régimen Fiscal Aplicable: Los inversionistas, previo a la inversién
en estos instrumentos, deberdn considerar que el régimen fiscal

relativo al gravamen o exencién aplicable a los ingresos derivados
de las Distribuciones Totales o compra venta de estos instrumentos
es el previsto por los articulos 187 y 188 de la LISR, lo cual ha sido
confirmado por la autoridad fiscal, mediante el oficio nimero 900-
07-03-00-00-2022-031, Exp. COL2021000198, Folio 4072527, de fecha
29 de marzo de 2022, expedido por la Administracién General de
Grandes Coniribuyentes, Administracién Central de Apoyo
Juridico y Normatividad Internacional del Servicio de
Administracién Tributaria.

Obligaciones de Pago: No existe obligacién de pago alguna de
principal ni de intereses bajo los CBFls.

El Emisor ofrece para suscripcién y pago 21,235,186 (veintitin millones doscientos treinta y cinco mil ciento ochenta y seis) CBFls (sin considerar
los CBFIs materia de la Opcién de Sobreasignacién), a través de la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.(“BIVA”) (la “Oferta”). Los CBFls
materia de la Oferta se liquidaran en México, en los términos del Contrato de Colocacién celebrado por el Emisor con los Intermediarios
Colocadores. El monto de la Oferta Base es de Ps. $849,407,440.00 (ochocientos cuarenta y nueve millones cuatrocientos siete mil cuatrocientos
cuarenta Pesos 00/100 M.N.), sin considerar los CBFIs materia de la Opcién de Sobreasignacién y de Ps. $976,818,520.00 (novecientos setenta y
seis millones ochocientos dieciocho mil quinientos veinte Pesos 00/100 MN), asumiendo el ejercicio total de la Opcitn de Sobreasignacién.

Para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, el Emisor ha otorgado a Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo
Financiero Credit Suisse (México) una opcién de sobreasignacion para adquirir hasta 3,185,277 (tres millones ciento ochenta y cinco ml
doscientos setenta y siete) CBFIs (la "Opcién de Sobreasignacion"), opcién que estard vigente por un plazo de 30 (treinta) Dias contados a partir
de la fecha de la Oferta. Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse (México) podra ejercer
por una sola vez la Opcién de Sobreasignacién, en forma independiente pero coordinada, y a un precio igual al Precio de Colocacién. Ver la
seccién “2. La Oferta — 2.3 Plan de Distribucién” del Prospecto. En el supuesto de que Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V.,
Grupo Financiero Credit Suisse (México), ejerza en su totalidad la Opcién de Sobreasignacitn, se colocarédn entre el pablico un total de hasta
3,185,277 (tres millones ciento ochenta y cinco mil doscientos setenta y siete) CBFls adicionales, que representardn hasta el 15% (quince por
cdiento) del Total de CBFls Ofertados.

EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO NO TENDRA ACTIVOS O RECURSOS DISTINTOS A LOS QUE CONSTITUYEN SU
PATRIMONIO EN TERMINOS DE LA CLAUSULA CUARTA DEL FIDEICOMISO. LA ENTREGA DE DISTRIBUCIONES TOTALES
A LOS TENEDORES DEPENDE EXCLUSIVAMENTE DE LOS RECURSOS LIQUIDOS DISPONIBLES EN EL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO. EL FIDEICOMISO NO TIENE ACCESO A OTROS FONDOS PARA REALIZAR LA ENTREGA DE
DISTRIBUCIONES TOTALES A LOS TENEDORES, POR LO QUE LA RECUPERACION DE LA INVERSION DE LOS TENEDORES
ESTA LIMITADA A LOS RECURSOS O ACTIVOS QUE SE HAN APORTADO O QUE SE APORTEN AL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO EN EL FUTURO.

SALVO POR LO ESTABLECIDO EN LA NORMATIVIDAD VIGENTE APLICABLE A LOS FIDEICOMISOS INMOBILIARIOS NO
EXISTE OBLIGACION DE PAGO DE DISTRIBUCIONES TOTALES, LOS PAGOS QUE SE GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS
SERAN CON CARGO EXCLUSIVO AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD CON LOS TERMINOS Y
CONDICIONES PACTADAS EN EL MISMO. NO EXISTE NINGUN TIPO DE MECANISMO QUE GARANTICE LA ENTREGA DE
DISTRIBUCIONES. NI LOS FIDEICOMITENTES, NI EL ADMINISTRADOR, NI EL REPRESENTANTE COMUN, NI EL
FIDUCIARIO, NI CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES SERAN
RESPONSABLES DE REALIZAR LAS DISTRIBUCIONES TOTALES Y PAGOS AL AMPARO DE LOS CBFIS, EN CASO DE QUEEL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO SEA INSUFICIENTE PARA REALIZAR TODAS LAS DISTRIBUCIONES TOTALES Y PAGOS
DEBIDOS AL AMPARO DE 1.OS CBFIS, NO EXISTE OBLIGACION ALGUNA POR PARTE DE LOS FIDEICOMITENTES, EL
ADMINISTRADOR, EL REPRESENTANTE COMUN, EL FIDUCIARIO, NI DE CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O
SUBSIDIARIAS, NI LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES DE REALIZAR DICHAS DISTRIBUCIONES TOTALES O PAGOS
DEBIDOS AL AMPARO DE LOS CBFIS.

LOS INVERSIONISTAS, PREVIO A LA INVERSION EN LOS CBFIS, DEBERAN CONSIDERAR QUE EL REGIMEN FISCAL
RELATIVO A LOS IMPUESTOS O EXENCIONES APLICABLE A LOS INGRESOS DERIVADOS DE LAS DISTRIBUCIONES
TOTALES O COMPRAVENTA DE LOS CBFIS NO HA SIDO VERIFICADO O VALIDADO POR LA AUTORIDAD TRIBUTARIA
COMPETENTE.

LOS CBFIS NO SON INSTRUMENTOS ADECUADOS PARA CUALQUIER INVERSIONISTA. INVERTIR EN LOS CBFIS IMPLICA
LA COMPRA DE INSTRUMENTOS CON CARACTERISTICAS DIFERENTES A LOS DE DEUDA Y CAPITAL, AMBOS/
HABITUALMENTE OFERTADOS EN LA BOLSA; LO ANTERIOR IMPLICA RIESGOS ASOCIADOS CON LA ESTRATEGIA DB/
INVERSION DESCRITA EN ESTE PROSPECTO. POR EJEMPLO, NO HAY GARANTIA ALGUNA DE QUE LOS TENEDORE
RECIBIRAN DISTRIBUCION TOTAL ALGUNA AL AMPARO DE LOS CBFIS. 7



EL RIESGO DE MERCADO A LA EXPOSICION DE PERDIDA DERIVADA DE CAMBIOS EN TASAS DE INTERES Y TIPO DE
CAMBIO PODRIA AFECTAR NUESTROS INGRESOS Y LOS RESULTADOS DE OPERACION. EL PRINCIPAL RIESGO DE
MERCADO AL QUE CONSIDERAMOS PODRIAMOS ESTAR EXPUESTOS SON TASAS DE INTERES Y TIPO DE CAMBIO DE
DIVISAS. MUCHOS FACTORES, INCLUYENDO POLITICAS FISCALES Y MONETARIAS GUBERNAMENTALES,
CONSIDERACIONES ECONOMICAS Y POLITICAS TANTO LOCALES COMO INTERNACIONALES Y OTROS FACTORES
FUERA DE NUESTRO CONTROL CONTRIBUYEN AL RIESGO DE TASAS DE INTERES Y TIPO DE CAMBIO.

POR NO TRATARSE DE UN INSTRUMENTO DE DEUDA, NUESTROS CBFIS NO REQUIEREN DE UN DICTAMEN SOBRE LA
CALIDAD CREDITICIA DE LA EMISION EXPEDIDO POR UNA INSTITUCION CALIFICADORA DE VALORES, POR LO QUE
LOS INVERSIONISTAS DEBERAN EFECTUAR UN ANALISIS PARTICULAR DE LA INFORMACION PROPORCIONADA EN EL
PRESENTE DOCUMENTO, POR LO QUE RECOMENDAMOS QUE LOS POSIBLES INVERSIONISTAS CONSULTEN CON
ASESORES EN INVERSIONES CALIFICADOS ACERCA DE LA INVERSION EN NUESTROS CBFIS.

SIMULTANEAMENTE A LA EMISION DE LOS CBFIS OBJETO DE LA OFERTA, ADICIONALMENTE EMITIMOS 45,281,250
(CUARENTA Y CINCO MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y UN MIL DOSCIENTOS CINCUENTA) DE CBFIS DE TESORERT{A,
LOS CUALES SERAN UTILIZADOS CONFORME SE ESTABLECE EN EL FIDEICOMISO EN EL FUTURO. LOS CBFIS DE
TESORERIA EMITIDOS EN EXCESO AL MONTO EQUIVALENTE AL 30% (TREINTA POR CIENTO) DEL NUMERO DE CBFIS
OBJETO DE LA OFERTA DEBERAN SER CANCELADOS. LOS CBFIS DE TESORERIA NO TENDRAN DERECHOS ECONOMICOS
NI CORPORATIVOS ALGUNO HASTA EN TANTO SEAN PUESTOS EN CIRCULACION. CADA VEZ QUE DICHOS CBFIS DE
TESORERIA SEAN PUESTOS EN CIRCULACION, IMPLICARA UNA DILUCION EN CUANTO A SU PARTICIPACION Y/O
DERECHOS PARA LOS TENEDORES QUE AL MOMENTO SEAN TITULARES DE CBFIS YA SEA PORQUE NO PARTICIPEN DE
LA SUSCRIPCION DE QUE SE TRATE O CON MOTIVO DEL PAGO DE ADQUISICIONES DE ACTIVOS CON CBFIS.

ASIMISMO, NUESTRO COMITE TECNICO INICIAL HA AUTORIZADO LA EMISION DE 22,880,529 (VEINTIDOS MILLONES
OCHOCIENTOS OCHENTA MIL QUINIENTOS VEINTINUEVE) CBHIS PARA SER UTILIZADOS COMO CONTRAPRESTACION
POR LA ADQUISICION DE LOS ACTIVOS INICIALES AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO, LO CUAL IMPLICARA, AL
MOMENTO EN QUE DICHOS CBFIS SEAN ENTREGADOS, UNA DILUCION PARA LOS TENEDORES DE CBFIS.

CONFORME A LAS DISPOSICIONES FISCALES APLICABLES SI A PARTIR DEL MISMO DiA DEL ANO INMEDIATO
POSTERIOR A AQUEL EN QUE SE REALICE LA COLOCACION DE LOS CBFIS A QUE SE REFIERE EL PRESENTE PROSPECTO
NO SE HA INVERTIDO AL MENOS EL 70% (SETENTA POR CIENTO) DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EN LA
ADQUISICION O CONSTRUCCION DE BIENES INMUEBLES QUE SE DESTINEN AL ARRENDAMIENTO O LA ADQUISICION
DEL DERECHO A PERCIBIR INGRESOS PROVENIENTES DEL ARRENDAMIENTO DE DICHOS BIENES, PODRfA EXISTIR EL
RIESGO DE QUE EL FIDEICOMISO DEJASE DE TENER EL TRATAMIENTO FISCAL A QUE SE REFIEREN LOS ARTICULOS 187
Y 188 DE LA LISR. PARA MAYOR INFORMACION FAVOR DE CONSULTAR LA SECCION “3. EL FIDEICOMISO - AGROFIBRA -
3.2.4 LEGISLACION APLICABLE Y REGIMEN FISCAL”, DEL PRESENTE PROSPECTO.

ANTES DE CONCLUIR LA OFERTA PUBLICA INICIAL, NINGUN INMUEBLE SERA PARTE DE NUESTROS ACTIVOS. LOS
INMUEBLES QUE COMPONEN LA CARTERA INICIAL SERAN ADQUIRIDOS CON POSTERIORIDAD A LA CONCLUSION DE
LA OFERTA PUBLICA INICIAL, UNA VEZ CUMPLIDAS LAS CONDICIONES SUSPENSIVAS ESTABLECIDAS EN LOS
ACUERDOS VINCULANTES CONSISTENTES EN CARTAS DE INTENCION Y/O EN LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA,
SEGUN SEA EL CASO, QUE HAYAN SIDO CELEBRADOS A LA FECHA DE LA OFERTA PUBLICA. LA CARTERA INICIAL
SUBSECUENTE PODRIA NO SER ADQUIRIDA SI NO SOMOS CAPACES DE ACORDAR CON LOS VENDEDORES ACUERDOS
VINCULANTES DEFINITIVOS UNA VEZ QUE OCURRA LA OFERTA PUBLICA INICIAL. NO RECIBIREMOS NINGUN INGRESO
DE LOS INMUEBLES DE LA CARTERA INICIAL HASTA LA FECHA EN QUE ADQUIRAMOS LOS DERECHOS SOBRE DICHOS
INMUEBLES MEDIANTE LA COMPRAVENTA DE LOS MISMOS, Y CUALQUIER DEMORA EN LA ADQUISICION DE DICHOS
INMUEBLES PODRIA AFECTAR ADVERSAMENTE LOS RESULTADOS DE NUESTRAS OPERACIONES, LOS FLUJOS DE
EFECTIVO Y LA CAPACIDAD DE EFECTUAR DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES DE NUESTROS CBFIS.

TODA VEZ QUE LOS ACTIVOS INICIALES QUE FORMARAN PARTE DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO NO HAN SIDO
ARRENDADOS PREVIAMENTE, NO ES POSIBLE PREDECIR LA EVOLUCION Y DESEMPENO DE LOS MISMOS.

AGROFIBRA PODRIA ADQUIRIR ACTIVOS CON GRAVAMENES QUE LIMITEN SU CAPACIDAD PARA EFECTUAR
DISTRIBUCIONES TOTALES; INCLUSIVE AGROFIBRA PODRIA EFECTUAR LA ADQUISICION DE ESOS ACTIVOS
ASUMIENDO LA OBLIGACION DE PAGAR OBLIGACIONES A CARGO DE LAS PERSONAS QUE ENAJENEN LOS MISMOS.
ASIMISMO, AGROFIBRA PODRIA INCURRIR EN NUEVOS FINANCIAMIENTOS O REFINANCIAR LOS ADEUDOS
MENCIONADOS AL MOMENTO DE ADQUIRIR ACTIVOS. AGROFIBRA PODRIA NO CONTAR CON LOS RECURSOS
NECESARIOS PARA CUMPLIR CON LAS OBLIGACIONES DERIVADAS DE DICHOS ADEUDOS E INCLUSIVE PUDIERA NO
CONTAR CON LA CAPACIDAD DE LIBERAR 1.OS GRAVAMENES EXISTENTES SOBRE DICHOS ACTIVOS, EN PERJUICIO DE
AGROFIBRA. NO OBSTANTE LO ANTERIOR, LOS ACTIVOS QUE INTEGRAN LA CARTERA INICIAL SERAN APORTADOS AL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO LIBRES DE CUALQUIER GRAVAMEN O LIMITACION EN SU DOMINIO.

LA CARTERA INICIAL SUBSECUENTE (PORTAFOLIO B) COMPRENDE CATORCE ACTIVOS, A SABER: AMT’LI)'\CION
AGROPARQUE YECAPIXTLA, AMPLIACION GEAR, BONANZA Y AMPLIACION BONANZA, AMPLIACION HORTICO
CIMARRON, PRODUCTORA AGROPECUARIA PAYES, GRUPO GANFER, ARGAMAN, LA BONITA, IMPACTUM



CENTURION, RESPECTO A LOS CUALES SE HAN CELEBRADO ACUERDOS DE INTENCION NO VINCULANTES CON LOS
POTENCIALES VENDEDORES Y QUE DEPENDIENDO DE LAS NEGOCIACIONES QUE SE CONTINUEN LLEVANDO A CABO
POR LA EMISORA CON POSTERIORIDAD A LA OFERTA PUBLICA INICIAL, PODRAN SER ADQUIRIDOS CON PARTE DELOS
RECURSOS QUE SE OBTENGAN DE LA MISMA Y/O CON CBFIS. CONFORME SE DESCRIBE EN EL PRESENTE PROSPECTO, LA
EMISORA TIENE LA INTENCION DE FORMALIZAR LA ADQUISICION DE ESTOS ACTIVOS DENTRO DE LOS 6 (SEIS) MESES
SIGUIENTES A LA OFERTA PUBLICA INICIAL PARA ELLO, SERA NECESARIO QUE SU ADQUISICION SEA APROBADA, EN
SU MOMENTO, POR LOS ORGANOS CORPORATIVOS COMPETENTES DE LA EMISORA (COMITE TECNICO O ASAMBLEA
DE TENEDORES, SEGUN CORRESPONDA). CABE ACLARAR QUE EL COMITE TECNICO INICIAL EN SESION DE FECHA 21 DE
OCTUBRE DE 2022 NO AUTORIZO LA ADQUISICION DE ESTOS ACTIVOS SINO UNICAMENTE LA ADQUISICION DE LOS
ACTIVOS QUE INTEGRAN LA CARTERA INICIAL (PORTFOLIO A), SEGUN CONSTA EN EL ANEXO F QUE SE ADJUNTO AL
ACTA QUE SE LEVANTO CON MOTIVO DE DICHA SESION (VER ANEXO 8.17 DEL PRESENTE PROSPECTO). AL NO HABERSE
AUTORIZADO LA ADQUISICION DE LOS ACTIVOS QUE INTEGRAN LA CARTERA INICIAL SUBSECUENTE (PORTAFOLIO
B) Y AL NO HABERSE CELEBRADO ACUERDOS VINCULANTES RESPECTO ESTOS ACTIVOS, LA EMISORA CONSIDERA QUE
NO ESTA OBLIGADA A PRESENTAR CERTIFICADOS DE LIBERTAD DE GRAVAMEN, NI AVALUOS POR VALUADOR
INDEPENDIENTE. NO OBSTANTE LO ANTERIOR, DE MANERA INFORMATIVA PARA LOS POTENCIALES
INVERSIONISTAS, SE LLEVARON A CABO AVALUOS DE LOS ACIIVOS QUE INTEGRAN LA CARTERA INICIAL
SUBSECUENTE (SALVO POR LOS IDENTIFICADOS COMO CENTURION E IMPACTUM).

EL PAQUETE DE BENEFICIOS POR DESEMPENO A EJECUTIVOS QUE, EN SU MOMENTO, AUTORICE LA ASAMBLEA DE
TENEDORES, PUDIERA NO SER CONSISTENTE CON LA TRANSPARENCIA Y ORIENTACION HACIA LOS RESULTADOS EN
COMPARACION CON EMPRESAS PUBLICAS COMPARABLES (REITS AGROALIMENTARIOS LISTADOS EN LOS ESTADOS
UNIDOS) LOS CUALES DAN MAYOR DISCRECIONALIDAD Y PODER DE DECISION A SU ORGANO DE ADMINISTRACION
EN RELACION CON LOS TEMAS RELACIONADOS A LA COMPENSACION DEL EQUIPO DE ADMINISTRACION. ASIMISMO,
SE DEBE CONSIDERAR QUE EXISTE UN UNIVERSO LIMITADO DE EMPRESAS COMPARABLES EN EL SECTOR
AGROALIMENTARIO, POR LO CUAL, ES COMPLEJO DEFINIR E IDENTIFICAR UN INDICADOR ADECUADO QUE MIDA EL
RETORNO TOTAL Y ESTE CONSIDERANDO UN PERIODO REDUCIDO DE TIEMPO, COMO LO ES EL PRESENTE CASO.
AUNQUE BRAVA MANAGEMENT, LLC HA ANALIZADO DICHAS CIRCUNSTANCIAS Y PROPUESTO DIVERSAS
RECOMENDACIONES PARA SER CONSIDERADAS EN LA DETERMINACION DE LA ESTRUCTURA DE COMPENSACION
PARA LOS EJECUTIVOS DEL ADMINISTRADOR, LA ASAMBLEA DE TENEDORES PODR{A NO TOMARLAS EN CUENTA EN
FL ESTABLECIMIENTO DEL PAQUETE DE BENEFICIOS POR DESEMPENO A EJECUTIVOS, LO CUAL, PODRIA OCASIONAR
LA PERDIDA DE LOS INCENTIVOS Y ALINEACION DE INTERESES NECESARIOS PARA CUMPLIR CON LOS OBJETIVOS DE
NUESTRO NEGOCIO.

LAS VALUACIONES DE LOS ACTIVOS REALIZADAS POR LOS VALUADORES UTILIZAN ESTIMACIONES Y JUICIOS
DIFERENTES, POR LO CUAL PUEDEN DIFERIR UNA CON RESPECTO DE LAS OTRAS SOBRE LOS ACTIVOS. AL EFECTO, LOS
INVERSIONISTAS, DEBERAN CONSIDERAR QUE EL VALOR ESTABLECIDO POR LOS VALUADORES PUDIERA DIFERIR, EN
SU CASO, DEL VALOR COMERCIAL O DE REPOSICION DE LOS ACTIVOS, POR LO QUE PODRIAMOS ESTAR ADQUIRIENDO
ACTTVOS CONSIDERANDO EXCLUSIVAMENTE DICHAS VALUACIONES.

ALGUNOS DELOS ARRENDATARIOS DE LOS ACTIVOS QUEINTEGRAN LA CARTERA INICIAL NO CUENTAN CON TODAS
LAS AUTORIZACIONES Y PERMISOS QUE PUEDEN SER REQUERIDOS POR LAS AUTORIDADES AMBIENTALES PARA
LLEVAR A CABO LAS ACTIVIDADES QUE SEREALIZAN EN LOS MISMOS. ASIMISMO, ALGUNOS ACTIVOS CUENTAN CON
CIERTAS IRREGULARIDADES DE CONFORMIDAD CON LAS REGULACIONES AMBIENTALES APLICABLES, POR LO QUE
LOS ARRENDATARIOS RESPECTIVOS PODRIAN SER CLAUSURADOS TEMPORALMENTE, SER ACREEDORES A
SANCIONES O A MEDIDAS DE SEGURIDAD PREVISTAS EN LA LEGISLACION APLICABLE EN MATERIA AMBIENTAL,
PREVIO PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO INICIADO POR LA AUTORIDAD AMBIENTAL COMPETENTE EN EL QUE SE
CONFIRME, EN SU CASO, LA IRREGULARIDAD ESPECIFICA, LO QUE, EN SU CASO, PODRIA TENER UN EFECTO MATERIAL
ADVERSO EN NUESTRO NEGOCIO, CONDICION FINANCIERA Y RESULTADOS DE OPERACION.

SEGUN SE DESCRIBE EN LA SECCION “3. EL FIDEICOMISO - AGROFIBRA” - “3.4.1.6.1 - COMITE TECNICO” DEL PRESENTE
PROSPECTO LEOPOLDO BURILLO EGUIALIS, MIEMBRO INDEPENDIENTE DE NUESTRO COMITE TECNICO INICIAL, ES
SOCIO FUNDADOR Y DIRECTOR GENERAL DE NUESTRO ASESOR FINANCIERO, POR LO QUE EL SENOR LEOPOLDO
BURILLO EGUIALIS Y/O EL ASESOR FINANCIERO PODRIAN TENER UN INTERES PARTICULAR O ADICIONAL AL DE LOS
INVERSIONISTAS EN LA OFERTA.

AUN CUANDO EL FIDEICOMISO ACTUARA SOLO COMO UN VEHICULO DE PAGO A TRAVES DEL CUAL LOS TENEDORES
RECIBIRAN, EN SU CASO, LAS DISTRIBUCIONES TOTALES, LAS AUTORIDADES MEXICANAS PODRIAN EMITIR
DISPOSICIONES QUE AFECTEN LA NATURALEZA Y EL TRATAMIENTO FISCAL DEL FIDEICOMISO. DICHAS
AUTORIDADES PODRIAN CONSIDERAR, POR EJEMPLO, QUE LOS ACTOS QUE REALIZA LO DEFINEN COMO
FIDEICOMISO EMPRESARIAL Y NO COMO UNA FIBRA PARA EFECTOS FISCALES. EL SERVICIO DE ADMINSITRACION
TRIBUTARIA, A TRAVES DEL OFICIO SAT CONFIRMO EL REGIMEN FISCAL APLICABLE AL FIDEICOMISO DE
CONFORMIDAD CON LO PREVISTO POR LOS ARTICULOS 187 Y 188 DE LA LISR. CON POSTERIORIDAD A LA EMISION DE
DICHO OFICIO, EL EMISOR LLEVO A CABO DIVERSAS MODIFICACIONES A CIERTOS DOCUMENTOS DE EMISION Y Al
FIDEICOMISO, LO ANTERIOR CON EL OBJETO DE ADECUARLOS A LAS CONTINUAS NEGOCIACIONES CON LO
VENDEDORES DE LOS ACTIVOS DE LA CARTERA INICIAL Y LOS POTENCIALES VENDEDORES DE LA CARTERA INICIA



SUBSECUENTE, QUE CONTINUARON EN EL PLAZO TRANSCURRIDO DESDE ENTONCES Y LA FECHA DE ESTE PROSPECTO,
ASI COMO ADECUARLOS A LAS DIFERENTES SOLICITUDES DE ALGUNOS DE LOS POTENCIALES INVERSIONISTAS.
DICHAS ADECUACIONES CONSISTEN PRINCIPALMENTE EN QUE SE LOGRARON ACORDAR MODIFICACIONES A
ALGUNOS DE LOS ACUERDOS VINCULANTES VIGENTES A LA FECHA DE EMISION DEL OFICIO EN CUESTION; ASIMISMO
LA OBTENCION DE NUEVOS ACUERDOS VINCULANTES PARA LA ADQUISICION DE LOS ACTIVOS DE LA CARTERA
INICIAL, LO CUAL TUVO COMO RESULTADO LA RECOMPOSICION DE LA CARTERA INICIAL ACTUALEN COMPARACION
CON LA PRETENDIDA EN EL MOMENTO DE EMISION DEL OFICIO EN CUESTION (EN EL ENTENDIDO QUE ALGUNOS DE
LOS ACUERDOS VINCULANTES CELEBRADOS RESPECTO DE LOS ACTIVOS QUE A LA FECHA DE EMISION INDICADO SE
PRETENDIAN ADQUIRIR TERMINARON SU VIGENCIA Y NO SERAN ADQUIRIDOS, O BIEN SE TRATA DE LOS MISMOS
INMUEBLES RESPECTO A LOS CUALES SE TENIAN CELEBRADOS ACUERDOS VINCULANTES EN LA FECHA INDICADA,
PERO SOBRE LOS CUALES SE LOGRARON NUEVOS ACUERDOS PARA ADQUIRIRLOS BAJO CONDICIONES SIMILARES Y
ADICIONALMENTE INCLUYENDO EN ALGUNOS CASOS LO QUE DENOMINAMOS AMPLIACIONES, MODIFICANDOSE EN
CONSECUENCIA LA COMPOSICION DE LA CARTERA INICIAL). ADICIONALMENTE, EN ESTE PERIODO, EL FIDEICOMISO
FUE MODIFICADO Y AJUSTADO CON EL OBJETO DE ADECUARLO CONFORME A LAS DIFERENTES SOLICITUDES DE
ALGUNOS DE LOS POTENCIALES INVERSIONISTAS, COMO SON, PRINCIPALMENTE: (I) LA ELIMINACION DEL CONCEPTO
DE"FIDEICOMISO DE FUNDADORES" Y LOS DERECHOS QUE EL FIDEICOMISO EMISOR CONTEMPLABA PARA EL MISMO,
(I) SE ESTABLECIO EL INCENTIVO POR DESEMPENO COMO UNICA COMPENSACION DE LARGO PLAZO, ELIMINANDO
CUALQUIER OTRA ADICIONAL, (Il) SE ESTABLECIO QUE LAS OPERACIONES CON PERSONAS RELACIONADAS DEBEN
SER APROBADAS POR LA ASAMBLEA DE TENEDORES, (IV) SE ESTABLECIO UN PRESUPUESTO ANUAL FIJO PARA LA
OPERACION DEL ADMINISTRADOR, (V) SE ESTABLECIO QUE LOS DERECHOS DEL FIDEICOMITENTE INICIAL SE
MANTENDRAN SIEMPRE Y CUANDO EL FIDEICOMITENTE INICIAL O SUS SUBSIDIARIAS O PERSONAS RELACIONADAS,
CONJUNTA O SEPARADAMENTE, SEAN TITULARES DE AL MENOS EL EQUIVALENTE AL 2% (DOS POR CIENTO) DE LOS
CBFIS EN CIRCULACION RESPECTO AL NUMERO DE CBFIS EMITIDOS Y COLOCADOS EN LA OFERTA PUBLICA INICIAL DE
CBFIS, (VI) SE ESTABLECIO COMO FACULTAD DE LA ASAMBLEA DE TENEDORES LLEVAR A CABO EL NOMBRAMIENTO O
RATIFICACION DE LOS EJECUTIVOS CLAVE, ASi COMO LA DESTITUCION DE LOS EJECUTIVOS, INCLUSIVE CUANDO SE
ACTUALICE ALGUNA CONDUCTA DE DESTITUCION Y (VII) SE ESTABLECIO COMO CRITERIO DE ELEGIBILIDAD EN LAS
INVERSIONES EN ACTIVOS, QUE TRATANDOSE DE UNA OPERACION BAJO LA MODALIDAD E COMPRAVENTA Y
ARRENDAMIENTO AL PROPIO VENDEDOR O APORTANTE, PODRA SER ADQUIRIDO EL ACTIVO EN CUESTION
CONFORME LO SIGUIENTE (TRATANDOSE UN ACTIVO CON MAS DE 3 (TRES) MESES DE HABER CONCLUIDO SU
CONSTRUCCION): (I) PODRA SER ADQUIRIDO SI LA CONTRAPRESTACION PAGADERA POR EL FIDUCIARIO INCLUYE EL
PAGO DE LA CONTRAPRESTACION TOTAL DE POR LO MENOS 30% (TREINTA POR CIENTO) EN CBFIS Y SE PACTE EN LA
DOCUMENTACION CORRESPONDIENTE A LA INVERSION QUE DICHOS CBFIS QUE SEAN ENTREGADOS COMO PARTE
DE LA CONTRAPRESTACION POR EL ACTIVO, SOLO PODRAN SER ENAJENADOS POR EL VENDEDOR O APORTANTE DE
LA SIGUIENTE FORMA: UNICAMENTE PODRAN ENAJENARSE POR EL TITULAR DE DICHOS CBFIS HASTA UN MAXIMO DE
20% (VEINTE POR CIENTO) DE LOS CBFIS RECIBIDOS COMO PARTE DE LA CONTRAPRESTACION QUE SEAN
SUSCEPTIBLES DE SER ENAJENADOS, EN CADA ANO A PARTIR DE SU RECEPCION O (II) PODRA ADQUIRIRSE HASTA EL
70% DE LA PROPIEDAD DEL ACTIVO DE QUE SE TRATE CONSIDERANDO UNA CONTRAPRESTACION PAGADERA 100% EN
EFECTIVO. EN ESTE SENTIDO, AUN Y CUANDO SE TIENE LA INTENCION DE CUMPLIR CON LO ESTABLECIDO POR LOS
ARTICULOS 187 Y 188 DE LA LISR PARA CONSERVAR EL CARACTER DE FIBRA SE TENDRA QUE CUMPLIR CON CIERTOS
REQUISITOS RELACIONADOS, ENTRE OTRAS COSAS, CON LAS DISTRIBUCIONES, LA NATURALEZA DE LOS INMUEBLES,
INVERSION DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO Y LAS FUENTES DE INGRESOS. ASIMISMO, DERIVADO DE LAS
MODIFICACIONES AL FIDEICOMISO Y A CIERTOS DOCUMENTOS DE EMISION COMO SE DESCRIBE EN EL PARRAFO
ANTERIOR, EL REGIMEN FISCAL APLICABLE AL FIDEICOMISO CONFORME A LOS ARTICULOS 187 Y 188 DE LA LISR Y EL
OFICIO SAT, PODRIA SER MATERIA DE REVISION POR PARTE DE LA AUTORIDAD FISCAL EN EL FUTURO YMEDIANTELA
APLICACION DE SUS FACULTADES DE COMPROBACION Y EN CUMPLIMIENTO DEL DEBIDO PROCESO, CONCLUIR QUE
EL FIDEICOMISO NO CUMPLE CON LOS REQUISITOS NECESARIOS PARA TENER O CONSERVAR SU CARACTER DE FIBRA
Y, EN CONSECUENCIA, EL REGIMEN FISCAL RESPECTIVO, PUDIERA YA NO SER APLICABLE AL FIDEICOMISO.

COORDINADOR GLOBAL DE LA OFERTA AGENTE ESTRUCTURADOR

N JeEm CRILLON
CREDIT SUISSE CICIE CAPITAL PARTNERS

Casa de BO]SE.I Crec.htSulsse .(Me>.<1co), S.I,A..de CV., Grupo CCP Estructurador, S.C.
Financiero Credit Suisse (México).

INTERMEDIARIOS COLOCADORES LIDERES

W
CREDIT SUISSE FlNAMEX,,_ .

Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo
Financiero Credit Suisse (México).



INTERMEDIARIOS COLOCADORES

btgpactual citibanamex<£s

Citibanamex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Casa de Bolsa,
BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Integrante del Grupo Financiero Citibanamex

Actinver

Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Finandiero Actinver

ASESOR FINANCIERO

Fimecap

Investment Banking

Fimecap, S.A. de C.V.

Los CBFIs que se describen en este Prospecto se encuentran inscritos con el niimero 3265-1.81-2022-029 en el Registro Nacional
de Valores y son aptos para ser listados en el listado correspondiente de la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.

La inscripcién en el Registro Nacional de Valores no implica certificacién sobre la bondad de los valores, la solvencia del Emisor
o sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en el Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido
realizados en contravencién de las leyes.

Este Prospecto se encontrard a disposicién del ptiblico en general a través de los Intermediarios Colocadores y también podra
ser consultado en la pagina de Internet en el portal de la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.: htlp://www.biva.mx,
en el portal de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores: http://www.gob.nx/cnbv

Las paginas de Internet aqui mencionadas no forman parte de este Prospecto y por esa razén no han sido revisadas por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Ciudad de México a 9 de diciembre de 2022.

Autorizacién de la CNBV para ofrecer publicamente la Emisién de CBFIs: Oficio nimero 153/3507 /2022, de fecha 7 de
diciembre de 2022.



AVISO IMPORTANTE

SALVO POR LO QUE SE ESTABLEZCA EN LA NORMATIVIDAD VIGENTE A LOS
FIDEICOMISOS DE INVERSION EN BIENES RAICES NO EXISTE OBLIGACION DE PAGO DE
DISTRIBUCIONES TOTALES. LOS PAGOS QUE SE GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS
SERAN CON CARGO EXCLUSIVO AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD
CON LOS TERMINOS Y CONDICIONES PACTADOS EN EL MISMO. NI LOS
FIDEICOMITENTES, NI EL ADMINISTRADOR, NI EL REPRESENTANTE COMUN, NI EL
FIDUCIARIO, NI CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI LOS
INTERMEDIARIOS COLOCADORES SERAN RESPONSABLES DE REALIZAR LAS
DISTRIBUCIONES TOTALES Y PAGOS AL AMPARO DE LOS CBFIS. EN CASO DE QUE EL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO SEA INSUFICIENTE PARA REALIZAR TODAS LAS
DISTRIBUCIONES TOTALES Y PAGOS DEBIDOS AL AMPARO DE LOS CBFIS, NO EXISTE
OBLIGACION ALGUNA POR PARTE DEL FIDEICOMITENTE, LOS FIDEICOMITENTES
ADHERENTES, EL ADMINISTRADOR, EL REPRESENTANTE COMUN, EL FIDUCIARIO, NI DE
CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI LOS INTERMEDIARIOS
COLOCADORES DE REALIZAR DICHAS DISTRIBUCIONES O PAGOS QUE EN SU CASO SE
GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS.

NINGUN INTERMEDIARIO, APODERADO PARA CELEBRAR OPERACIONES CON EL
PUBLICO, O CUALQUIER OTRA PERSONA, HA SIDO AUTORIZADA PARA PROPORCIONAR
INFORMACION O HACER CUALQUIER DECLARACION QUE NO ESTE CONTENIDA EN
ESTE DOCUMENTO. COMO CONSECUENCIA DE LO ANTERIOR, CUALQUIER /
INFORMACION O DECLARACION QUE NO ESTE CONTENIDA EN ESTE DOCUMENT
DEBERA ENTENDERSE COMO NO AUTORIZADA POR EL FIDUCIARIO, E
FIDEICOMITENTE INICIAL O LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES. /



DECLARACIONES SOBRE EVENTOS FUTUROS

Este Prospecto contiene declaraciones sobre eventos futuros. Se identifican las declaraciones sobre
eventos futuros mediante el empleo de términos tales como “cree”, “espera”, “considera”,
“podrd”, “podria”, “deberfa”, “quiere”, “intenta”, “planea”, “proyecta”, “estima”, “predice”, o
“potencial”; o el negativo de esas palabras y frases o palabras o frases similares o de significado
equivalente. También se podran identificar declaraciones sobre eventos futuros mediante
discusiones sobre estrategias, planes o intenciones. Las declaraciones respecto a las siguientes
cuestiones podrian resultar afectadas por varios riesgos e incertidumbres que pueden ocasionar,
o de hecho ocasionan, que los resultados, el desempefio o los logros presentes sean
considerablemente diferentes de cualesquiera resultados, desempefio o logros expresados o

implicitos en las declaraciones sobre eventos futuros:

T; condiciones econdmicas, politicas y sociales globales, en México y en los estados y
municipios en donde se ubican los Inmuebles relacionados con los Activos;

2. condiciones generales de mercado, particularmente en México, incluyendo el efecto de la
reciente desaceleracién econdmica, la entrada en vigor del Tratado entre México, Estados
Unidos y Canada (T-MEC) en sustitucién del Tratado de Libre Comercio para América del
Norte (TLCAN), los efectos negativos ocasionados por la pandemia COVID-19 y la
volatilidad continua de los mercados crediticios y financieros globales;

3. la capacidad para implementar satisfactoriamente el negocio de Agrofibray sus estrategias
de crecimiento;

4, el entorno competitivo en el que operard Agrofibra;

9. la capacidad de mantener o incrementar los montos de las Rentas y las tasas de ocupacién
de los Activos;

6. el desempefio y condicién econémica de los Arrendatarios;
7. la capacidad de cobrar las Rentas a los Arrendatarios;
8. contingencias derivadas de los Activos que adquiera Agrofibra especifico para el sector

inmobiliario relacionado con la industria agroalimentaria;

9. la capacidad de Agrofibra para llevar a cabo adquisiciones estratégicas y en su caso,
desarrollo de Activos, y los tiempos para adquirir o desarrollar dichos Activos;

10. la capacidad para obtener financiamiento en términos favorables o en absoluto;

11, la capacidad para arrendar o vender cualquiera de los Activos;



12.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

los efectos por modificaciones a principios de contabilidad, la intervencién por
autoridades regulatorias, funcionarios gubernamentales y en politicas fiscales o
monetarias en México;

c6mo serdn empleados los recursos netos derivados de las Ofertas;
fluctuaciones en las tasas de interés y tipo de cambio;

desastres naturales u otras condiciones ambientales que podrian afectar los Inmuebles
relacionados con los Activos;

la capacidad para generar suficiente flujo de efectivo para pagar cualesquiera obligaciones
futuras derivadas de financiamientos y para realizar las Distribuciones;

los términos de la Legislacion Aplicable que afecten el cumplimiento de los fines del
Fideicomiso y la interpretacién de dicha legislacién, incluyendo cambios en las leyes y
reglamentos fiscales que afecten a las Fibras o a los Tenedores, cambios en las leyes sobre
el medio ambiente, Activos, urbanizacién y el incremento de las tasas del ISR;

la dependencia en la capacidad del Administrador para brindar la asesoria necesaria de
negocio y adecuada administracién a Agrofibra y administrar el negocio y de llevar a cabo
la implementacién de la estrategia de crecimiento y mantenimiento de los Inmuebles
relacionados con los Activos;

la capacidad para mantener la calidad de Fibra conforme a lo previsto en la LISR;

modificaciones a nuestra capacidad para obtener permisos, autorizaciones y concesiones
tales como aquellos relacionados con uso de suelo, licencias, agua y demas requisitos
administrativos que pudieran afectar las operaciones de los Inmuebles relacionados con

los Activos; y

otras cuestiones mencionadas en este Prospecto, incluyendo las descritas en la seccién “1.
Informacién General - 1.3 Factores de Riesgo”, del presente Prospecto.

Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este Prospecto reflejan convicciones,
suposiciones y expectativas sobre el desempefio futuro del Fideicomiso y toman en cuenta toda
la informacién con la que se dispone actualmente. La realizacién y exactitud de esas
convicciones, suposiciones y expectativas estdn sujetas a riesgos e incertidumbres y podrian
cambiar como resultado de diversos eventos o factores, muchos de los cuales no son o no
pueden ser del conocimiento del Emisor. Algunos de esos eventos y factores se describen en
las secciones “1. Informacion General - 1.2 Resumen Ejecutivo” e “1. Informacién General - 1.3
Factores de Riesgo”, del presente Prospecto. En caso de que existan cambios en las
circunstancias actuales, es posible que el negocio, situacién financiera, liquidez y resultados
de operaciones de Agrofibra varien de manera considerable respecto de lo expresado en las
declaraciones sobre eventos futuros. Todas las declaraciones sobre eventos futuros tienen vigor
tinicamente a partir de la fecha en que se han efectuado o se efectiien. Asimismo, es factible



que con el transcurso del tiempo surjan nuevos riesgos e incertidumbres, sin que Agrofibra ni
el Administrador se encuentren en posicion de predecirlos o de conocer el impacto que
causarian en el negocio, situacién financiera, liquidez y resultado de operaciones. -
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1. Informacién General
1.1 Glosario de Términos y Definiciones

Cuando se utilicen en el presente Prospecto con la primera letra en maytscula, salvo que el
contexto requiera otra cosa, los términos y condiciones que se relacionan a continuacién tendran
los siguientes significados (que serdn igualmente aplicados al singular o plural de dichos

términos):

Términos Definiciones
ABR Significa area bruta rentable.
Activos Significa conjuntamente, los Bienes Inmuebles, cualquier derecho

relacionado con los Bienes Inmuebles, incluyendo los Activos
Iniciales y/ o los Derechos de Arrendamiento que sean o pudieran
ser afectados o aportados al Patrimonio del Fideicomiso, ya sea
mediante cesién, compraventa o de cualquier otra forma
adquiridos por el Fiduciario para formar parte del Patrimonio del
Fideicomiso.

Activos Iniciales Significa los Activos que serdn adquiridos por el Fiduciario con
motivo de la primera Emisién para formar parte del Patrimonio
del Fideicomiso (la Cartera Inicial), mismos que se describen en el
presente Prospecto.

Administrador Significa el Administrador Interno y, en caso de que el mismo sea
destituido en términos de lo previsto en la Cldusula Décima,
seccion 10.10 del Fideicomiso, el Administrador Sustituto.

Administrador Interno Significa Administradora Agrofibra, S5.C., cuyo objeto social es la
prestacion en exclusiva al Fideicomiso de los Servicios de
Administracién, y que cumple con los requisitos a que se refiere
la Clausula Décima del Fideicomiso.

Administrador Sustituto  Significa la sociedad que sustituya las actividades del
Administrador Interno conforme a lo previsto en la Clausula
Décima, seccion 10.10 del Fideicomiso y cuyo objeto social sea la
prestacién, en exclusiva al Fideicomiso, de los Servicios de
Administracién y que cumpla con los requisitos a que se refiere la
Clausula Décima del Fideicomiso.

Arrendatario Significa cualquier Persona que con tal caracter sea parte de un
Contrato de Arrendamiento. '



ASG

Asamblea de Tenedores

Auditor Externo

Autoridades

Bienes Inmuebles

BIVA

Bolsa

BMV

Brownfield

Significa "Ambiental, Social y de Gobierno Corporativo",
conforme el contexto lo requiera en el presente Prospecto.

Significa la asamblea de Tenedores en términos del Fideicomiso,
la LMV y de la LGTOC.

Significa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., (Miembro de
Deloitte Touche Tohmatsu Limited) (“Deloitte”), u otro auditor
externo contratado en términos del Fideicomiso; en el entendido
que dicho auditor deberd ser un despacho de contadores ptblicos
de reconocido prestigio internacional e independiente del
Administrador, del Fideicomitente Inicial, de los Fideicomitentes
Adherentes y del Fiduciario, y cuya contratacién y, en su caso,
ratificacion, debera cumplir con las disposiciones establecidas en
la CUAE.

Significa cualquiera de las siguientes dependencias de la
Administracion Publica Federal: la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, el Servicio de Administracién Tributaria, la
CNBYV o el Banco de México.

Significa los Inmuebles que se destinen al arrendamiento, cuya
propiedad o derechos de arrendamiento adquiera el Fiduciario
para formar parte del Patrimonio del Fideicomiso para el
cumplimiento de los fines del mismo, en el entendido de que
dichos Inmuebles a efecto de ser adquiridos por el Fiduciario,
deberan contar con todas las formalidades en sus antecedentes y
para su adquisicién que la ley exija, lo cual debera ser verificado
por el Administrador y/o el Comité Técnico y/o la Asamblea de
Tenedores, segun corresponda, sin responsabilidad del
Fiduciario.

Significa la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.

Significa la sociedad anénima que obtenga concesién de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Prblico para actuar como bolsa
de valores en términos de lo dispuesto por la Ley del Mercado de
Valores.

Significa la Bolsa Mexicana de Valores, 5.A.B. de C.V.

Significa los terrenos existentes generalmente utilizados para el
desarrollo, expansién o ampliacién futuro en propiedades)

) . AN
agroalimentarias. -



Cap Rate

Cartera

Cartera Adicional
Adquirible o Pipeline

Cartera Inicial o
Portafolio A

Cartera Inicial
Subsecuente o Portafolio
B

CBFIs

CBFIs de Tesoreria

CFF

Circular Unica de
Emisoras

Significa el valor de la tasa de capitalizacién que resulte de dividir
el NOI de 12 (doce) meses entre el valor de adquisicién del
Inmueble.

Significa la cartera total de Activos que se incorporen, de tiempo
en tiempo, al Patrimonio del Fideicomiso, en la que se incluye la
Cartera Inicial y la Cartera Inicial Subsecuente.

Significa las oportunidades de Activos identificados que se
describen en la seccién “3.2.12 Cartera Adicional Adgquirible
(Pipeline)” de este Prospecto, los cuales podrian ser adquiridos
con parte de los recursos provenientes de la Oferta Publica inicial.

Significa la cartera compuesta por los 6 (seis) Activos Iniciales a
ser adquiridos por el Fiduciario con motivo de la primera Emisién
para formar parte del Patrimonio del Fideicomiso, y que se
describe en la seccién “3.2.12.1 Activos Propiedad del Fideicomiso -
Adgquisiciones inmobiliarias”.

Significa la cartera compuesta por los 14 (catorce) Activos,
consistentes en 5 (cinco) ampliaciones de los Activos de la Cartera
Inicial identificados como Gear, Bonanza, Cimarrén I, Cimarrén
Il y Yecapixtla II; y 9 (nueve) Activos, los cuales podrian ser
adquiridos con los recursos provenientes de la Oferta Priblica
inicial sujeto a la aprobacién del Comité Técnico o por la
Asamblea de Tenedores, segtin corresponda.

Significa los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios a ser
emitidos por el Fiduciario de conformidad con el Fideicomiso, la
LMV, la Circular Unica de Emisoras y otras disposiciones legales
aplicables, a ser inscritos en el RNV y listados en la Bolsa, y en su
caso, en otros mercados internacionales o sistemas de cotizacion.

Significan aquellos CBFIs emitidos por el Fideicomiso y
mantenidos en un contrato de intermediacién bursatil a nombre
del Fideicomiso hasta en tanto no sean suscritos o colocados en
términos del Fideicomiso y la Legislacion Aplicable, por lo que no
gozan de derechos econémicos ni corporativos alguno.

Significa el Cédigo Fiscal de la Federacién.
Significa las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las

Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado d
Valores, publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 19 de




Circular 1/2005

Citrofrut

CNBV

Colocacion

Comité de Auditoria

Comité de Inversiones y
Riesgos

marzo de 2003, seglin las mismas hayan sido o sean reformadas
de tiempo en tiempo.

Significa la Circular 1/2005, emitida por el Banco de México la
cual contiene las Reglas a las que deberdn sujetarse las
Instituciones de Crédito, Casas de Bolsa, Instituciones de Seguros,
Instituciones de Fianzas, Sociedades Financieras de Objeto
Limitado y la Financiera Rural, en las operaciones de fideicomiso,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 23 de junio de
2005, segin la misma haya sido o sea reformada de tiempo en
tiempo.

Significa Citrofrut, Sociedad Anénima Promotora de Inversién de
Capital Variable.

Significa la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Significa la colocacién de CBFIs entre el ptblico inversionista en
términos del Titulo IV, Capitulo II, Seccién I de la Ley del
Mercado de Valores, correspondientes a Emisiones que el
Fiduciario realice de tiempo en tiempo, a través de la Bolsa o
cualquier otro sistema de cotizacién y/o negociacién, en el
entendido que, si el Emisor asi lo determina, una o maés
Colocaciones podréan incluir la colocacién en el extranjero de
CBFls, conforme a las disposiciones legales aplicables.

significa el comité de apoyo al Comité Técnico que se integrard y
tendra funciones relacionadas con la auditoria en términos de lo
dispuesto en la Clausula Novena, seccién 9.2 del Fideicomiso.

Significa el comité interno de asesorfa del Administrador,
establecido en términos del Contrato de Administracién, que
auxiliard al Administrador en la planeacién estratégica del
negocio del Fideicomiso conforme a sus fines, en el eritendido que
dicho comité deberd estar integrado en todo momento por: (i) los
Ejecutivos Clave, (ii) 3 (tres) miembros designados por el
Fideicomitente Inicial, quienes serdn personas fisicas que
representen reconocidas empresas institucionales lideres del
sector agroalimentario; y (iii) 1 (un) Miembro Independiente del
Comité Técnico que serd designado por el Comité Técnico del
Fideicomiso de acuerdo a la propuesta que al efecto realice el
Comité de Nominaciones y Compensaciones del Fideicomiso. El
derecho del Fideicomitente Inicial de nombrar a los 3 (tres)
miembros a que se refiere el inciso (ii) anterior, estard en todo
