
 
 

 
 
 
 
  

FMTY 14 
 

REPORTE ANUAL 
 

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 
 
 
Nombre y Dirección del Fiduciario  
Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario. 
Torre Esmeralda I, Blvd. Manuel Ávila Camacho No.40, Piso 9 
Lomas de Chapultepec, 11000, Ciudad de México 
 
Nombre y Dirección del Fideicomitente  
Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V. 
Blvd. Antonio L. Rodríguez 1884 
Oficinas en el Parque, Torre 1 ɀ PM 
Col. Santa María 
Monterrey, N.L., 64650 
 
Especificación de las características de los títulos en circulación (clase, serie, tipo, el nombre de las bolsas donde están 
registrados, etc.)  

Clave de Pizarra Tipo de valor  Bolsa en donde están registrados  

FMTY 14 
Certificados Bursátiles Fiduciarios 
Inmobiliarios no amortizables, sin 

expresión de valor nominal. 
Bolsa Mexicana de Valores 

 
Certificados Bursátiles Fiduciari os Inmobiliarios ɉȰ#"&)ÓȱɊ en Circulación 
482,504,690 Al 31 de diciembre de 2016. 
483,398,368 Actual. 
 
Certificados Bursátiles Fiducia rios Inmobiliarios en Tesorería  
38,784,021 Al 31 de diciembre de 2016. 
37,890,343 Actual. 
 
Número de fideicomiso y datos relat ivos al contrato de fideicomiso  
Los CBFIs son emitidos por el Fiduciario conforme al Contrato de Fideicomiso Irrevocable No. 2157, de fecha 25 de julio de 2014 
celebrado entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Común, según el mismo ha sido modificado íntegramente en 
fecha 1 de diciembre de 2014. 
 
Fideicomisarios  
Los Tenedores de los CBFIs. 
 
Administrador  
Administrador Fibra Mty, S.C. 
 
Asesores y Auditor Externo 
KPMG Cardenas Dosal, S.C. ɀAsesor Fiscal. 
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu LimitedɀAuditor Externo. 
 
Cualquier otro(s) tercero(s)  relevante(s)  que reciba(n)  pago por parte del fideicomiso  
DSI Soluciones Administrativas, S.A. de C.V. ɀ Servicios de administración de inmuebles, mediación mercantil y de operación 
contable, fiscal, de tesorería, recursos humanos e informática. 
Hines Interests, S.A. de C.V. ɀ Servicios de administración de inmuebles 
Servicios Administrativos y Ejecutivos Welt, S.A. de C.V. ɀ Servicios de administración de inmuebles 
Cortina Facilities, S.A. de C.V. ɀ Servicios de administración de inmuebles 
Jones Lang LaSalle ɀAvalúo de propiedades. 
CBRE ɀ Avalúo de propiedades. 
IRStrat, S.A. de C.V. ɀServicios de Mercado. 
 
Resumen de las características más relevantes del portafolio inmobiliario que conforma el patrimonio del Fideicomiso  
El Portafolio actual está compuesto por 35 propiedades, 20 siendo de característica industrial, 5 comerciales y 10 de oficinas, dichas 
propiedades se encuentran distribuidas a lo largo de 12 mercados en 8 Entidades Federativas. El área bruta rentable del portafolio 
es de 406,264 metros cuadrados y se mantiene un nivel de ocupación por encima del 97%. 
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Distribuciones, periodicidad y procedimiento de cálculo  
Somos contribuyentes bajo el régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de conformidad con los artículos 187 y 188 de la LISR. La LISR, 
requiere que una FIBRA distribuya anualmente al menos el 95% de su Resultado Fiscal. Nuestro Resultado Fiscal se calcula 
conforme a lo dispuesto en el artículo 13 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, considerando los ingresos acumulables obtenidos 
durante el ejercicio fiscal y restando las deducciones autorizadas; a la utilidad así obtenida se le debe restar la pérdida de ejercicios 
fiscales previos pendientes de ser amortizadas. De conformidad con nuestro Fideicomiso llevamos a cabo la distribución de al 
menos el 95% de nuestro Resultado Fiscal a prorrata entre los Tenedores, siempre y cuando ciertos requisitos se cumplan, 
incluyendo la autorización de nuestro Comité Técnico de (i) los estados financieros en los cuales dichas Distribuciones estarán 
basadas; y (ii) el monto y los plazos de pago de la Distribución de Efectivo, con la previa opinión del Comité de Auditoría. Cualquier 
Distribución diferente al 95% de nuestro Resultado Fiscal también requerirá la aprobación de la mayoría de los Miembros 
Independientes de nuestro Comité Técnico. 
 
De conformidad con nuestro Fideicomiso, las condiciones de entrega de las Distribuciones de Efectivo, son determinadas por 
nuestro Comité Técnico, el cual considera, entre otros factores, los siguientes: 
 
Ɇ Resultados reales de operación; 
Ɇ Nivel de flujos de efectivo retenidos; 
Ɇ Términos y condiciones de cualquier financiamiento; 
Ɇ Cualquier requerimiento relacionado con el servicio de la deuda; 
Ɇ Requerimientos de CAPEX; 
Ɇ Ingreso gravable; 
Ɇ Requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la legislación aplicable; 
Ɇ Gastos de operación; y 
Ɇ Otros factores que nuestro Comité Técnico pueda considerar como importantes incluyendo el monto de distribuciones 
efectuadas por compañías similares. 
 
De conformidad con nuestro Fideicomiso durante el periodo reportado se realizaron Distribuciones de Efectivo en forma trimestral 
previa aprobación por parte del Comité de Auditoria y del Comité Técnico, cumpliendo con el requisito de distribuir al menos el 
95% del Resultado Fiscal, conforme a lo dispuesto por la LISR.  
 
Fuente de las Distribuciones 
Las Distribuciones de Efectivo que deban entregarse al amparo de los CBFIs se harán exclusivamente con los bienes disponibles en 
el Patrimonio del Fideicomiso. 
 
Nivel de endeudamiento 
Al 31 de diciembre de 2016, Fibra MTY mantiene un nivel de endeudamiento de 23.17% cumpliendo con los Lineamientos de 
Apalancamiento aplicables al Contrato de Fideicomiso. 
 
Índice de cobertura de servicio de la deuda  
Al 31 de diciembre de 2016, Fibra MTY mantiene un índice de cobertura de servicio de la deuda de 5.00 veces, según la metodología 
de cálculo de dicho índice conforme a la Circular Única de Emisoras. 
 
Ausencia de la obligación de pago 
Salvo por la obligación de distribuir en forma anual al menos el 95% del Resultado Fiscal del ejercicio correspondiente conforme a 
la LISR, no existe obligación de efectuar pagos o hacer distribuciones a los tenedores. Solo se harán distribuciones a los Tenedores 
en la medida en que existan recursos distribuibles que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso y así se determine conforme a 
la política de distribución aplicable al amparo del Fideicomiso y conforme a la legislación aplicable. Ninguno del Fideicomitente, el 
Fiduciario, el Representante Común, la Subsidiaria, el Intermediario Colocador, o sus respectivas subsidiarias o afiliadas, tiene 
responsabilidad alguna de pago conforme a los Certificados, salvo en el caso del Fiduciario con los recursos que forman parte del 
patrimonio del Fideicomiso que sean distribuibles conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso. 
 
CBFIs no amortizables  
Nuestros Certificados Bursátiles Fiduciarios Inmobiliarios no son amortizables. 
 
Lugar y forma de pago de las Distribuciones  
Todos los pagos en efectivo a los Tenedores se llevarán a cabo por medio de transferencia electrónica a través de Indeval, ubicado 
en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, contra la entrega del Título, o contra las 
constancias o certificaciones que para tales efectos expida el Indeval. 
 
Denominación del representante común de los tenedores de los títulos 
Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero. 
 
Depositario  
S.D. Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V. 
 
Régimen Fiscal 
El Fideicomiso se rige por lo establecido en los artículos 187 y 188 de la LISR y recibe el tratamiento fiscal previsto en dichos 
numerales. 
 



 
 

Dictamen valuatorio  
Los CBFIs, por su naturaleza y con base a la Legislación Aplicable, no cuentan con un dictamen sobre su calidad crediticia expedido 
por una institución calificadora de valores. 
 
Plazo y fecha de vencimiento del Fideicomiso 
El Contrato de Fideicomiso permanecerá en pleno vigor y efecto hasta que los fines del Fideicomiso hayan sido satisfechos en su 
totalidad; en el entendido, que el Contrato de Fideicomiso terminará (i) cuando se hayan realizado Desinversiones totales de todas 
las inversiones que integran el Patrimonio del Fideicomiso y todas las cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso hayan 
sido distribuidas a los Tenedores de conformidad con el Contrato de Fideicomiso. No obstante lo anterior, el plazo del Contrato de 
Fideicomiso no podrá exceder del plazo de 50 años contemplado en el Artículo 394 de la LGTOC. 
 
Número de series en que se divide la emisión 
Una 
 
Derechos que confieren los títulos fiduciarios y demás valores emiti dos al amparo de un fideicomiso 
Cada CBFI otorga iguales derechos corporativos y económicos a su Tenedor. Cada Tenedor tendrá derecho a asistir y votar en la 
Asamblea de Tenedores. Asimismo, (a) los Tenedores que en lo individual o conjuntamente sean titulares del 10% (diez por ciento) 
o más de la totalidad de los CBFIs en circulación tendrán derecho a (i) solicitar al Representante Común que convoque a una 
Asamblea de Tenedores, especificando los puntos del orden del día a tratar en dicha Asamblea de Tenedores, y (ii) solicitar que se 
aplace una Asamblea de Tenedores por 3 días naturales (sin necesidad de nueva convocatoria), con respecto a la votación sobre 
cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados; (b) por cada 10% de los CBFIs en circulación de 
los cuales sean titulares, ya sea en forma individual o en conjunto, los Tenedores tendrán derecho a designar o, según corresponda, 
revocar el nombramiento de un miembro del Comité Técnico y su respectivo suplente; (c) los Tenedores que en lo individual o 
conjuntamente sean titulares del 15% o más de la totalidad de los CBFIs en circulación podrán ejercer acciones de responsabilidad 
en contra de los miembros del Comité Técnico o el Administrador por incumplimiento de sus obligaciones establecidas en el 
Contrato de Fideicomiso; y (d) los Tenedores que en lo individual o conjuntamente sean titulares del 20% o más de la totalidad de 
los CBFIs en circulación tendrán derecho a oponerse a las resoluciones adoptadas en una Asamblea de Tenedores en términos del 
Contrato de Fideicomiso y la Legislación Aplicable. 
 
Subordinación de los títulos, en su caso 
No aplica 
 
Los valores de la Emisora se encuentran inscritos en la Sección de Valores del Registro Nacional de Valores. La Inscripción en el Registro 
Nacional de Valores no implica certificación sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud o veracidad de 
la información contenida en el presente documento, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravención 
de las leyes. El presente Reporte Anual se presenta de acuerdo con las disposiciones de carácter general aplicables a las emisoras de 
valores y a otros participantes del mercado por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016. 
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1) INFORMACIÓN GENERAL  
 
Declaraciones sobre expectativas  
 
%ÓÔÅ 2ÅÐÏÒÔÅ !ÎÕÁÌ ÃÏÎÔÉÅÎÅ ÐÁÌÁÂÒÁÓ ÔÁÌÅÓ ÃÏÍÏ ȰÃÒÅÅÒȱȟ ȰÅÓÐÅÒÁÒȱ Ù ȰÁÎÔÉÃÉÐÁÒȱ Ù ÅØÐÒÅÓÉÏÎÅÓ ÓÉÍÉÌÁÒÅs que identifican 
expectativas. El uso de estos términos refleja nuestras opiniones acerca de acontecimientos futuros y desempeño financiero. Los 
resultados reales pueden diferir materialmente de aquellas expectativas para el futuro como resultado de diversos factores que 
pueden estar fuera de nuestro control, incluidos pero no limitados a: 
 
ɆCompetencia en nuestra industria y mercados;  
Ɇ.ÕÅÓÔÒÁ ÅÓÔÒÁÔÅÇÉÁ ÄÅ ÎÅÇÏÃÉÏ Ù ÄÅ ÉÎÖÅÒÓÉĕÎȠ  
Ɇ.ÕÅÓÔÒÁ ÃÁÐÁÃÉÄÁÄ ÐÁÒÁ ÍÁÎÔÅÎÅÒ Ï ÉÎÃÒÅÍÅÎÔÁÒ ÎÕÅÓÔÒÁÓ ÒÅÎÔÁÓ Ù ÔÁÓÁÓ ÄÅ ÏÃÕÐÁÃÉĕÎȠ  
Ɇ%Ì Äesempeño y situación financiera de nuestros arrendatarios;  
Ɇ.ÕÅÓÔÒÁ ÃÁÐÁÃÉÄÁÄ ÐÁÒÁ ÒÅÁÌÉÚÁÒ ÅØÉÔÏÓÁÍÅÎÔÅ ÁÄÑÕÉÓÉÃÉÏÎÅÓ ÅÓÔÒÁÔïÇÉÃÁÓ ÄÅ ÐÒÏÐÉÅÄÁÄÅÓȟ ÅØÐÁÎÄÉÒ ÎÕÅÓÔÒÏ ÎÅÇÏÃÉÏ Á ÎÕÅÖÏÓ 
mercados, desarrollar propiedades y arrendar o vender cualquiera de nuestras propiedades;  
ɆTendencias económicas en las industrias o en los mercados en los que operemos;  
Ɇ,Á ÃÁÐÁÃÉÄÁÄ ÐÁÒÁ ÈÁÃÅÒ ÄÉÓÔÒÉÂÕÃÉÏÎÅÓ ÅÎ ÅÆÅÃÔÉÖÏ Á ÌÏÓ ÔÅÎÅÄÏÒÅÓȠ  
Ɇ%Ì ÍÅÒÃÁÄÏ ÇÅÎÅÒÁÌȟ ÃÏÎÄÉÃÉÏÎÅÓ ÅÃÏÎĕÍÉÃÁÓ Ù ÐÏÌþÔÉÃÁÓȟ ÐÁÒÔÉÃÕÌÁÒÍÅÎÔÅ ÅÎ -ïØÉÃÏȠ  
Ɇ%l efecto de los cambios en las Normas Internacionales de Información Financiera, la intervención de autoridades regulatorias, 
directrices del gobierno y la política monetaria o fiscal en México;  
Ɇ.ÕÅÓÔÒÁ ÃÁÐÁÃÉÄÁÄ ÐÁÒÁ ÏÂÔÅÎÅÒ ÆÉÎÁÎÃÉÁÍÉÅÎÔÏÓ ÎÅÃÅÓÁÒÉÏÓ Ù en términos y condiciones favorables; 
Ɇ.ÕÅÓÔÒÁ ÃÁÐÁÃÉÄÁÄ ÐÁÒÁ ÇÅÎÅÒÁÒ ÓÕÆÉÃÉÅÎÔÅÓ ÆÌÕÊÏÓ ÄÅ ÅÆÅÃÔÉÖÏ ÐÁÒÁ ÃÕÍÐÌÉÒ ÃÏÎ ÃÕÁÌÑÕÉÅÒ ÏÂÌÉÇÁÃÉĕÎ ÐÏÒ ÓÅÒÖÉÃÉÏ ÄÅ ÄÅÕÄÁ ÆÕtura 
y pagar las Distribuciones a los Tenedores de nuestros CBFIs;  
Ɇ,ÏÓ ÔïÒÍÉÎÏÓ ÄÅ ÌÁÓ ÌÅÙes y disposiciones gubernamentales que nos apliquen así como las interpretaciones de dichas leyes y 
disposiciones, incluyendo cambios en las leyes y disposiciones fiscales que afecten a las FIBRAs, cambios en las leyes ambientales, 
inmobiliarias y de zonificación e incrementos en las tasas de impuestos sobre bienes inmuebles;  
Ɇ.ÕÅÓÔÒÁ ÈÁÂÉÌÉÄÁÄ ÐÁÒÁ ÍÁÎÔÅÎÅÒ ÎÕÅÓÔÒÏ ÃÁÒÜÃÔÅÒ ÄÅ &)"2!Ƞ Ù  
Ɇ,ÏÓ ÆÁÃÔÏÒÅÓ ÄÅ ÒÉÅÓÇÏ ÄÅÓÃÒÉÔÏÓ ÅÎ ÌÁ ÓÅÃÃÉĕÎ Ȱ&ÁÃÔÏÒÅÓ ÄÅ 2ÉÅÓÇÏ ȰÄÅÌ ÐÒÅÓÅÎÔÅ 2ÅÐÏÒÔÅ !ÎÕÁÌȢ  
 
En consecuencia, recomendamos a los lectores que no depositen una confianza indebida en estas expectativas. En todo caso, estas 
expectativas se refieren únicamente al momento en que fueron emitidas, y no asumimos obligación alguna de actualizar o revisar 
cualquiera de ellas, ya sea como resultado de nueva información, acontecimientos futuros u otra causa. 

 
Presentación de información financiera y otra información  
 
3ÁÌÖÏ ÑÕÅ ÓÅ ÅØÐÒÅÓÅ ÌÏ ÃÏÎÔÒÁÒÉÏ Ï ÑÕÅ ÅÌ ÃÏÎÔÅØÔÏ ÁÓþ ÌÏ ÒÅÑÕÉÅÒÁȟ ÌÁÓ ÒÅÆÅÒÅÎÃÉÁÓ ÅÎ ÅÌ ÐÒÅÓÅÎÔÅ 2ÅÐÏÒÔÅ !ÎÕÁÌ Á ȰÅÌ &ÉÄÕÃiario 
%ÍÉÓÏÒȟȱ ȰÎÏÓÏÔÒÏÓȱ Ù ȰÎÕÅÓÔÒÏÓȱȟ ÓÏÎ ÒÅÆÅÒÅÎÃÉÁÓ Á Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, 
Fiduciario, como Fiduciario del Fideicomiso No. ςρυχ ɉȰ&ÉÂÒÁ -ÔÙȱ Ï ÅÌ Ȱ&ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏȱɊȟ ÕÎ &ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏ ÉÎÍÏÂÉÌÉÁÒÉÏ ÍÅØÉÃÁÎÏ 
constituido recientemente y con inicio de operaciones el 11 de diciembre del 2014. La estrategia de Fibra Mty está basada 
principalmente en la adquisición, administración, desarrollo y operación de un portafolio de inmuebles corporativos en la 
2ÅÐĭÂÌÉÃÁ -ÅØÉÃÁÎÁȟ ÃÏÎ ÕÎ ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÅ ÐÒÅÐÏÎÄÅÒÁÎÔÅ ÄÅ ÏÆÉÃÉÎÁÓȢ ,ÁÓ ÒÅÆÅÒÅÎÃÉÁÓ ÅÎ ÅÓÔÅ 2ÅÐÏÒÔÅ !ÎÕÁÌ Á ȰÅÌ !ÄÍÉÎÉÓÔÒÁÄÏÒȱ Óe 
refieren a Administrador Fibra Mty, S.C. El Fideicomiso es manejado internamente por el Administrador, convirtiendo a Fibra Mty 
en un vehículo de inversión sin precedentes para el mercado de FIBRAS en México, soportado por una estructura innovadora de 
gobierno corporativo, que permite alinear los intereses de los inversionistas con los de los operadores, generando economías de 
escala y aprovechando las oportunidades que ofrece el mercado inmobiliario. 
 
Información Financiera  
 
El presente Reporte Anual contiene la información financiera consolidada y operativa del Fideicomiso y su Subsidiaria 
Administrador Fibra Mty, S.C. Al 31 de diciembre de 2016, el Fideicomiso es propietario de 35 inmuebles.  
 
El presente Reporte Anual contiene los estados financieros consolidados del Fideicomiso por los años terminados el 31 de 
diciembre de 2016, 2015 y el período comprendido del 25 de julio (fecha de constitución) al 31 de diciembre de 2014, incluyendo 
ÌÁÓ ÎÏÔÁÓ ÄÅ ÌÏÓ ÍÉÓÍÏÓ ɉÃÏÎÊÕÎÔÁÍÅÎÔÅȟ ÌÏÓ Ȱ%ÓÔÁÄÏÓ &ÉÎÁÎÃÉÅÒÏÓ #ÏÎÓÏÌÉÄÁÄÏÓȱɊȢ ,ÏÓ Estados Financieros Consolidados contienen 
los activos netos y los resultados de operación del Fideicomiso y han sido preparados sobre la base de costo histórico, excepto por 
las propiedades de inversión e instrumentos financieros derivados que se valúan a su valor razonable. Adicionalmente, todos los 
saldos y transacciones intercompañías han sido eliminados de los Estados Financieros Consolidados.  
 
La información financiera contenida en el presente Reporte Anual ha sido preparada de conformidad con las Normas 
)ÎÔÅÒÎÁÃÉÏÎÁÌÅÓ ÄÅ )ÎÆÏÒÍÁÃÉĕÎ &ÉÎÁÎÃÉÅÒÁ ɉȰ)&23ȱ ÐÏÒ ÓÕÓ ÓÉÇÌÁÓ ÅÎ ÉÎÇÌïÓɊ ÅÍÉÔÉÄÁÓ ÐÏÒ ÅÌ #ÏÎÓÅÊÏ ÄÅ .ÏÒÍÁÓ )ÎÔÅÒÎÁÃÉÏÎÁÌÅÓ de 
#ÏÎÔÁÂÉÌÉÄÁÄ ɉȰ)!3"ȱ ÐÏÒ ÓÕÓ ÓÉÇÌÁÓ ÅÎ ÉÎÇÌïÓɊȟ ÁÐÌÉÃables al 31 de diciembre de 2016.  
 
Información de Divisas  
 
En estÅ 2ÅÐÏÒÔÅ !ÎÕÁÌȟ ÌÏÓ ÔïÒÍÉÎÏÓ Ȱ0ÅÓÏÓȱ, Ps., ȰΑȱ Ù Ȱ-Ȣ.Ȣȱ ÓÉÇÎÉÆÉÃÁÎ 0ÅÓÏÓȟ ÍÏÎÅÄÁ ÎÁÃÉÏÎÁÌ ÄÅ -ïØÉÃÏȟ Ù ÌÏÓ ÔïÒÍÉÎÏÓ Ȱ53Αȱ Ù 
Ȱ$ĕÌÁÒȱ ĕ Ȱ$ĕÌÁÒÅÓȱ ÓÉÇÎÉÆÉÃÁÎ ÄĕÌÁÒÅÓȟ ÍÏÎÅÄÁ ÄÅ ÃÕÒÓÏ ÌÅÇÁÌ ÅÎ %ÓÔÁÄÏÓ 5ÎÉÄÏÓȢ  
 
Haciendo uso del juicio profesional y con base en el análisis de los factores del entorno económico y regulatorio en el que opera el 
Fideicomiso, la administración de FibraMty ha determinado que su moneda funcional es el Peso. Por lo tanto, debido a que las 
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operaciones del Fideicomiso se llevan a cabo en México y las autoridades fiscales requieren que la contabilidad se registre en 
Pesos, la moneda de registro es igual a la moneda funcional y de informe, por lo que no existen requerimientos de conversión 
aplicables a la contabilidad de Fibra Mty.  
 
Redondeo  
 
Los montos mostrados en este Reporte Anual han sido redondeados, y por lo tanto, los totales pueden no ser equivalentes a la 
suma de los números presentados. 
 
Información sobre la Industria y el Mercado  
 
La información de mercado y otra información estadística utilizada a lo largo de este Reporte Anual está basada, generalmente, en 
publicaciones independientes de la industria, publicaciones gubernamentales, reportes de mercado realizados por empresas 
dedicadas a la investigación de mercado u otras fuentes independientes que han sido publicadas, incluyendo: CBRE y Jones Lang 
LaSalle, empresas financieras y de servicios profesionales especializadas en bienes inmuebles; el Instituto Nacional de Estadística 
Ù 'ÅÏÇÒÁÆþÁ ɉȰ).%')ȱɊȠ "ÁÎÃÏ ÄÅ -ïØÉÃÏȠ #ÏÌÌÉÅÒÓȟ ÕÎÁ ÆÉÒÍÁ ÍÕÎÄÉÁÌ ÄÅ ÓÅÒÖÉÃÉÏÓ ÉÎÍÏÂÉÌÉÁÒÉÏÓȠ ÅÌ "ÁÎÃÏ -ÕÎÄÉÁÌȠ ÅÌ &ÏÎÄÏ 
-ÏÎÅÔÁÒÉÏ )ÎÔÅÒÎÁÃÉÏÎÁÌ ɉȰ&-)ȱɊȠ ÅÌ )ÎÓÔÉÔÕÔÏ -ÅØÉÃÁÎÏ ÄÅ %ÊÅÃÕÔÉÖÏÓ ÄÅ &ÉÎÁÎÚÁÓ ɉȰ)-%&ȱɊȢ #ÉÅÒÔÁ ÉÎÆÏÒÍÁÃÉĕÎ ÔÁÍÂÉïÎ ÅÓÔÜ 
basada en nuestros estimados, mismos que derivan de nuestro análisis interno así como de fuentes independientes. A pesar de 
que creemos que las fuentes citadas son confiables, nosotros no hemos verificado la información de manera independiente y no 
podemos garantizar su exactitud o exhaustividad. La información con respecto a nuestra industria pretende ser una guía general 
pero es inherentemente imprecisa.  
 
 
a) Glosario de términos y definiciones  
 
Los términos utilizados en el presente Reporte Anual tendrán el significado que se les atribuye a continuación:  
 

Términos  Definiciones  

Ȱ!ÃÔÉÖÏÓ )ÎÍÏÂÉÌÉÁÒÉÏÓȱ .......................................................  Significa cualquier derecho relacionado con los Inmuebles, incluyendo 
los derechos de propiedad, derechos fideicomisarios, los derechos a 
recibir cualesquiera ingresos derivados de los arrendamientos de los 
Inmuebles o de financiamientos relacionados con la adquisición o 
construcción de los Inmuebles en los que el Fideicomiso invierta, ya 
sea directamente o a través de los Fideicomisos de Propiedades.  

Ȱ!ÄÍÉÎÉÓÔÒÁÄÏÒȱ ....................................................................  Significa Administrador Fibra Mty, S.C. entidad subsidiaria y 
controlada por el Fideicomiso. 

Ȱ!&&/ȱ  ......................................................................................  &ÏÎÄÏÓ 'ÅÎÅÒÁÄÏÓ ÐÏÒ ÌÁ /ÐÅÒÁÃÉĕÎ !ÊÕÓÔÁÄÏÓȟ ɉÏ ȰAdjusted Funds 
&ÒÏÍ /ÐÅÒÁÔÉÏÎȱ por sus siglas en inglés). 

Ȱ!ÐÏÒÔÁÃÉĕÎ )ÎÉÃÉÁÌȱ ..............................................................  Significa la cantidad de $1,000.00 que el Fideicomitente entregó al 
Fiduciario como aportación inicial de conformidad con los términos 
del Contrato de Fideicomiso. 

Ȱ!ÓÁÍÂÌÅÁ ÄÅ 4ÅÎÅÄÏÒÅÓȱ ..................................................  Significa una asamblea de Tenedores de nuestros CBFIs en la que se 
discutan y resuelvan los asuntos que se describen en la sección 
ȰAsambleas de Tenedores de nuestros CBFIsȱ ÅÎ ÅÌ ÐÒÅÓÅÎÔÅ 2ÅÐÏÒÔÅ 
Anual. 

Ȱ!ÕÄÉÔÏÒ %ØÔÅÒÎÏȱ ..................................................................  Significa el Auditor Externo contratado por el Fiduciario conforme a 
las instrucciones del Administrador, previa aprobación del Comité de 
Auditoría, en su caso. 

Ȱ!ÕÔÏÒÉÄÁÄ 'ÕÂÅÒÎÁÍÅÎÔÁÌȱ .............................................  Significa cualquier país, gobierno, dependencia, estado, municipio o 
cualquier subdivisión política de los mismos (incluyendo los de 
México, Estados Unidos y cualquier otro país), o cualquier otra entidad 
o dependencia que ejerza funciones administrativas, ejecutivas, 
legislativas, judiciales, monetarias o regulatorias del gobierno o que 
pertenezcan al mismo. 

Ȱ"-6ȱ .........................................................................................  Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. 
Ȱ#"&)Óȱ .......................................................................................  Significa los certificados bursátiles fiduciarios inmobiliarios emitidos 

por el Fiduciario de conformidad con el Contrato de Fideicomiso, de 
acuerdo a lo dispuesto por los artículos 61, 62, 63 Bis 1, sección II, 64, 
64 Bis y 64 Bis 1 de la LMV. 

Ȱ#"2%ȱ  ......................................................................................  Significa cualquiera de las empresas del grupo CBRE Group, Inc. 
dedicadas a la prestación de diversos servicios de asesoría en el ramo 
inmobiliario, según corresponda. 

Ȱ#ÉÒÃÕÌÁÒ ªÎÉÃÁ ÄÅ %ÍÉÓÏÒÁÓȱ ............................................  Significa las Disposiciones de Carácter General aplicables a las 
Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores, 
publicadas en el Diario Oficial de la Federación el 19 de marzo de 2003, 
emitidas por la CNBV, tal como las mismas sean modificadas o 
adicionadas de tiempo en tiempo. 

Ȱ#."6ȱ .......................................................................................  Significa la Comisión Nacional Bancaria y de Valores. 
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Términos  Definiciones  

Ȱ#ÏÍÉÔï ÄÅ !ÕÄÉÔÏÒþÁȱ ..........................................................  Significa el comité de auditoría que esté formado por al menos 3 (tres) 
Miembros Independientes, nombrados por el Comité Técnico que 
ÔÉÅÎÅ ÌÁÓ ÆÁÃÕÌÔÁÄÅÓ ÄÅÓÃÒÉÔÁÓ ÅÎ ÌÁ ÓÅÃÃÉĕÎ ȰAdministradores ɀ Comité 
de Auditoríaȱ ÄÅÌ ÐÒÅÓÅÎÔÅ 2ÅÐÏÒÔÅ !ÎÕÁÌȢ 

Ȱ#ÏÍÉÔï ÄÅ %ÎÄÅÕÄÁÍÉÅÎÔÏȱ ..............................................  Significa el comité de endeudamiento que esté formado por al menos 
3 (tres)  miembros, cuya mayoría deberán ser Miembros 
Independientes nombrados por el Comité Técnico y que tendrá las 
facultades que se señalan en el Contrato de Fideicomiso. 

Ȱ#ÏÍÉÔï ÄÅ )ÎÖÅÒÓÉÏÎÅÓȱ ......................................................  Significa el comité de inversiones que esté formado por al menos 3 
(tres) miembros designados por el Comité Técnico, cuya mayoría 
deberán ser Miembros Independientes y que tendrá las facultades que 
se señalan en el Contrato de Fideicomiso. 

Ȱ#ÏÍÉÔï ÄÅ .ÏÍÉÎÁÃÉÏÎÅÓȱ .................................................  Significa el comité de nominaciones que esté formado por al menos 3 
(tres) miembros nombrados por el Comité Técnico, el cual estará 
integrado cuando menos por dos Miembros Independientes y el 
Presidente del Comité Técnico que tienen las facultades descritas en la 
ÓÅÃÃÉĕÎ ȰAdministradores ɀ Comité de Nominacionesȱ ÄÅÌ ÐÒÅÓÅÎÔÅ 
Reporte Anual; en el entendido, que dicho comité se integrará de 
cuando menos 2 (dos) Miembros Independientes y el Presidente del 
Comité Técnico. 

Ȱ#ÏÍÉÔï ÄÅ 0ÒÜÃÔÉÃÁÓȱ ..........................................................  Significa el comité de prácticas formado por al menos 3 (tres) 
Miembros Independientes nombrados por el Comité Técnico que tiene 
ÌÁÓ ÆÁÃÕÌÔÁÄÅÓ ÄÅÓÃÒÉÔÁÓ ÅÎ ÌÁ ÓÅÃÃÉĕÎ ȰAdministradores ɀ Comité de 
Prácticasȱ ÄÅÌ ÐÒÅÓÅÎÔÅ 2ÅÐÏÒÔÅ !ÎÕÁÌȢ 

Ȱ#ÏÍÉÔï 4ïÃÎÉÃÏȱ ....................................................................  Significa nuestro comité técnico descrito en la sección 
ȰAdministradores ɀ Comité TécnicoȱȢ 

Ȱ#ÏÎÔÒÁÔÏ ÄÅ !ÄÍÉÎÉÓÔÒÁÃÉĕÎȱ ..........................................  Significa el contrato celebrado entre el Fiduciario Emisor con el 
Administrador para que este último desempeñe ciertos servicios de 
administración en nuestro favor. 

Ȱ#ÏÎÔÒÁÔÏ ÄÅ &ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏȱ Ï Ȱ&ÉÂÒÁ -ÔÙȱ ......................  Significa el Contrato de Fideicomiso Irrevocable No. 2157 de fecha 25 
de julio de 2014, celebrado entre Fibra MTY, S.A.P.I. de C.V., como 
fideicomitente, Banco INVEX, S.A., Institución de Banca Múltiple, 
INVEX Grupo Financiero, Fiduciario, como fiduciario y Monex Casa de 
Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, como representante 
común de los tenedores, mismo que fue íntegramente modificado en 
fecha 1 de diciembre de 2014. 

Ȱ#ÏÎÔÒÁÔÏÓ ÄÅ !ÒÒÅÎÄÁÍÉÅÎÔÏȱ .........................................  Significan los contratos de arrendamiento que han sido celebrados a la 
fecha de este Reporte Anual, respecto del Portafolio de Fibra Mty,  

Ȱ#ÕÅÎÔÁÓ ÄÅÌ &ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏȱ ..................................................  Significan las cuentas bancarias que mantiene y deberá mantener el 
Fiduciario durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, en 
cumplimiento de los Fines del Fideicomiso y conforme le instruya de 
tiempo en tiempo el Administrador. 

Ȱ$ÅÓÁÒÒÏÌÌÏÓ $ÅÌÔÁȱ ...............................................................  Las entidades en las que la familia Garza Santos mantiene una 
participación mayoritaria en el capital social y que actúan como las 
principales aportantes del  portafolio inicial de formación, entre las 
que se encuentran las siguientes: Bufete Inmobiliario Gala, S.A de C.V., 
Buro Inmobiliario Imagen, S.A de C.V., Buro Panamericano de 
Inmuebles, S.A., Consorcio Inmobiliaria América, S.A., Delta 
Inmobiliaria y Valores, S.A de C.V., Inmobiliaria Capricornio, S.A de 
C.V., Inmobiliaria Missouri, S.A de C.V., Inmobiliaria Papaluapan, S.A de 
C.V., Inmobiliaria Río Pilón, S.A de C.V., Inmobiliaria San Arturo, S.A de 
C.V., Inmobiliaria San Cirilo, S.A de C.V., Inmobiliaria Sultana del Norte, 
S.A de C.V., Inmobiliaria Tamazunchale, S.A de C.V. y Promotora 
Inmobiliaria Express, S.A. 

Ȱ$ÅÓÉÎÖÅÒÓÉĕÎȱ ........................................................................  Significa cualquier desinversión de cada Inversión que lleve a cabo el 
Administrador, previa aprobación del Comité Técnico o de los 
Tenedores, la cual podrá incluir, sin limitación, enajenaciones, 
disposiciones, préstamos, operaciones de mercado u otras. 

Ȱ$ÉÓÔÒÉÂÕÃÉÏÎÅÓȱ .....................................................................  Significa las distribuciones que realice el Fiduciario a los tenedores de 
los CBFIs de al menos 95% del Resultado Fiscal del ejercicio inmediato 
anterior generado por los Activos Inmobiliarios integrantes del 
Patrimonio del Fideicomiso. 

Ȱ$3)ȱ ...........................................................................................  Significa, DSI Soluciones Administrativas, S.A. de C.V. 
Ȱ%ÍÉÓÉĕÎȱ ..................................................................................  Significa cada emisión de CBFIs por el Fideicomiso, incluyendo la 

Emisión Inicial y cualquier Emisión Adicional.  
Ȱ%ÍÉÓÎÅÔȱ ..................................................................................  Significa el Sistema Electrónico de Comunicación con Emisoras de 

Valores a cargo de la BMV. 
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Términos  Definiciones  

Ȱ%ÎÄÅÕÄÁÍÉÅÎÔÏȱ ..................................................................  Significa, en relación con cualquier Persona, (i) todo el endeudamiento 
de dicha Persona por dinero prestado y cualesquier otras obligaciones 
contingentes u otras de dicha Persona con respecto a fianzas, cartas de 
crédito y aceptaciones bancarias estén o no vencidas, excluyendo 
coberturas y otros contratos de derivados e instrumentos financieros 
similares, (ii) todas las obligaciones de dicha Persona evidenciadas por 
pagarés, bonos, obligaciones, certificados bursátiles o instrumentos de 
deuda similares, (iii) todas las obligaciones de arrendamientos 
financieros de dicha Persona, (iv) todos los endeudamientos referidos 
en los numerales (i), (ii) o (iii) anteriores garantizados por (o por los 
cuales el poseedor de dicho endeudamiento tenga un derecho 
existente, contingente o de cualquier otra manera, garantizados por) 
cualquier gravamen sobre los activos (incluyendo cuentas y derechos 
contractuales) de dicha Persona, a pesar de que dicha Persona no haya 
asumido ni se haya hecho responsable del pago de dicha deuda, (v) 
todo el endeudamiento de terceros garantizado por dicha Persona (sin 
duplicar cualquier endeudamiento referido en los numerales (i), (ii), 
(iii) o (iv) anteriores) y (vi) todas las cantidades (incluyendo, sin 
limitación, intereses moratorios y primas de prepago) debidas sobre 
cualesquier endeudamiento referido en los numerales (i), (ii), (iii), (iv) 
o (v) anteriores. Endeudamiento no incluirá cantidades disponibles 
para ser dispuestas o prestadas bajo contratos de crédito u 
obligaciones similares que no hayan sido dispuestas o desembolsadas 
salvo que el Administrador espere que dichos montos sean utilizados 
para fondear, en todo o en parte, cualesquier compromisos 
obligatorios del Fideicomiso existentes a dicha fecha de 
determinación, según lo determine el Administrador. 

Ȱ%ÎÔÉÄÁÄÅÓ !ÐÏÒÔÁÎÔÅÓȱ .......................................................  Los Fideicomitentes Adherentes. 
Ȱ%5!ȱ Ï Ȱ%ÓÔÁÄÏÓ 5ÎÉÄÏÓȱ ...................................................  Estados Unidos de América. 
Ȱ&&/ȱ  .........................................................................................  &ÏÎÄÏÓ 'ÅÎÅÒÁÄÏÓ ÐÏÒ ÌÁ /ÐÅÒÁÃÉĕÎȟ ɉÏ Ȱ&ÕÎÄÓ &ÒÏÍ /ÐÅÒÁÔÉÏÎȱ por 

sus siglas en inglés). 
Ȱ&)"2!ȱ......................................................................................  Significa un Fideicomiso de Inversión en Bienes Raíces de conformidad 

con los Artículos 187 y 188 de la LISR. 
Ȱ&ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏ 'ÁÒÚÁ 3ÁÎÔÏÓȱ ...............................................  Significa el contrato de fideicomiso No.1828 de fecha 20 de noviembre 

de 2014, celebrado entre Marcela María Garza Santos, Yolanda Paola 
Garza Santos, David Francisco Garza Santos, Alberto Eugenio Garza 
Santos y Federico Garza Santos, como fideicomitentes y 
fideicomisarios, y Banco Actinver, S.A., Institución de Banca Múltiple, 
Grupo Financiero Actinver, como fiduciario. 

Ȱ&ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏÓ ÄÅ 0ÒÏÐÉÅÄÁÄÅÓȱ ........................................  A la fecha de este Reporte Anual, significan los siguientes contratos de 
fideicomiso: (i) el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de 
Administración No. 1679 de fecha 15 de Agosto de 2014, según el 
mismo ha sido íntegramente modificado en fecha 1° de diciembre de 
2014, celebrado por y entre Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V. en su carácter de 
fideicomitente y fideicomisario, y Banco Monex, S.A., Institución de 
Banca Múltiple, Monex Grupo Financiero, en su carácter de fiduciario; 
y (ii) el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Administración No. 
1977 de fecha 15 de Agosto de 2014, según el mismo ha sido 
íntegramente modificado en fecha 1° de diciembre de 2015, celebrado 
por y entre Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V. en su carácter de fideicomitente 
y fideicomisario, y Banco Monex, S.A., Institución de Banca Múltiple, 
Monex Grupo Financiero, en su carácter de fiduciario. Posteriormente 
podrá significar cualquier otro fideicomiso irrevocable constituido en 
México a través del cual el Fideicomiso, directa o indirectamente, 
mantenga una Inversión; en el entendido, que los fines de dicho 
Fideicomiso de Propiedades deberán permitir que el mismo califique 
como fideicomiso no empresarial para efectos de la LISR o que de 
cualquier otra manera no sea considerado como una entidad sujeta al 
pago de impuestos conforme a la LISR, salvo en los casos en que lo 
autorice cualquier Autoridad Gubernamental competente. 

Ȱ&ÉÄÅÉÃÏÍÉÔÅÎÔÅȱ ....................................................................  Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V. 
Ȱ&ÉÄÕÃÉÁÒÉÏȱ .............................................................................  Banco INVEX, S.A., Institución de Banca Múltiple, INVEX Grupo 

Financiero, Fiduciario, actuando como fiduciario del Contrato de 
Fideicomiso. 

Ȱ&ÉÄÕÃÉÁÒÉÏ ÄÅ ÌÏÓ &ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏÓ ÄÅ 0ÒÏÐÉÅÄÁÄÅÓȱ  Banco Monex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Monex Grupo 
Financiero, actuando como fiduciario de los Fideicomisos de 
Propiedades o la entidad que lo sustituya conforme a los Fideicomisos 
de Propiedades. 
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Términos  Definiciones  

Ȱ&ÉÎÅÓ ÄÅÌ &ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏȱ .......................................................  Significan los fines del fideicomiso que se señalan en el Contrato de 
Fideicomiso, incluyendo la adquisición y/o construcción de bienes 
inmuebles en México que se destinen al arrendamiento, la adquisición 
del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de 
dichos bienes, así como otorgar financiamiento para esos fines con una 
garantía hipotecaria de los bienes arrendados, en todo caso 
directamente o a través de fideicomisos (incluyendo, sin limitación, a 
través de los Fideicomisos de Propiedades), de conformidad con los 
Artículos 187, 188 y demás artículos aplicables de la LISR. 

Ȱ'ÁÓÔÏÓ ÄÅÌ &ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏȱ .....................................................  Significa los costos, gastos y pasivos incurridos en o derivados de la 
operación y las actividades del Fideicomiso, según sea determinado 
por el Administrador y notificado al Fiduciario. 

Ȱ'ÒÕÐÏ ÄÅ 0ÅÒÓÏÎÁÓȱ ............................................................  Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la LMV. 
Ȱ'3!ȱ ..........................................................................................  Green Street Advisors, Inc. 
Ȱ)&23ȱ .........................................................................................  
 
 
 

Significa las Normas Internacionales de Información Financiera 
(International Financial Reporting Standards) emitidas por el Consejo 
de Normas Internacionales de Contabilidad (International Accounting 
Standards Board). 

Ȱ)ÎÍÕÅÂÌÅÓȱȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣȣ Significa cualquier bien inmueble o derecho real sobre los mismos. 
Ȱ)ÎÍÕÅÂÌÅÓ #ÏÒÐÏÒÁÔÉÖÏÓȱ  .................................................  Bienes inmuebles destinados por sus arrendatarios a propósitos 

operacionales de su organización, entre las cuales se encuentran 
oficinas centrales, oficinas corporativas, oficinas operativas y de 
soporte, oficinas de representación, sucursales, centros de 
distribución o manufactura e inclusive, inmuebles que tengan por 
objetivo desempeñar alguna función central de un determinado 
ÎÅÇÏÃÉÏȢȱ 

Ȱ)ÎÔÅÒÍÅÄÉÁÒÉÏ #ÏÌÏÃÁÄÏÒȱ ................................................  Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver. 
Ȱ)ÎÇÒÅÓÏ .ÅÔÏ /ÐÅÒÁÔÉÖÏȱ Ï Ȱ./)ȱ Ï Ȱ)/.ȱ .....................  Es el resultado de restar a los ingresos totales los siguientes conceptos: 

(i) gastos de administración y mantenimiento de nuestras 
propiedades, (ii) impuesto predial, y (iii) seguros. 

Ȱ)ÎÖÅÒÓÉÏÎÅÓȱ ...........................................................................  Significa cualquier inversión hecha por el Fideicomiso en Activos 
Inmobiliarios o en cualquier Fideicomiso de Propiedades cuyo 
patrimonio esté compuesto por Activos Inmobiliarios (incluyendo 
mediante la adquisición de derechos fideicomisarios, certificados 
fiduciarios u otros títulos de crédito o valores emitidos por dichos 
Fideicomisos de Propiedades).  

Ȱ)ÎÖÅÒÓÉÏÎÅÓ 0ÅÒÍÉÔÉÄÁÓȱ ....................................................  Significa las cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso 
que el Fiduciario deba invertir en valores a cargo del Gobierno Federal 
de México e inscritos en el RNV (denominados en Dólares o Pesos) o 
en acciones de sociedades de inversión de deuda; en el entendido, que 
dichos valores deberán tener un plazo no mayor a 1 año, lo anterior en 
el entendido de que en todo momento se cumplirá con lo establecido 
en la fracción III del artículo 187 de la LISR. 

Ȱ)32ȱ ...........................................................................................  Significa el Impuesto Sobre la Renta. 
Ȱ)6!ȱ ...........................................................................................  Significa el Impuesto al Valor Agregado. 
Ȱ*ÏÎÅÓ ,ÁÎÇ ,Á3ÁÌÌÅȱ Ï Ȱ*,,ȱ  .............................................  Significa la empresa LaSalle Partners, S. de R.L. de C.V., la cual opera en 

México bajo las marcas Jones Lang LaSalle o JLL. 
Ȱ,'4/#ȱ ....................................................................................  Significa la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito.  
Ȱ,ÉÎÅÁÍÉÅÎÔÏÓ ÄÅ !ÐÁÌÁÎÃÁÍÉÅÎÔÏȱ ...............................  Significa los lineamientos aprobados por el Comité Técnico de 

conformidad con los cuales el Fideicomiso podrá incurrir en, o asumir, 
Endeudamientos en cualquier momento y por cualquier motivo. 

Ȱ,ÉÎÅÁÍÉÅÎÔÏÓ ÄÅ )ÎÖÅÒÓÉĕÎȱ .............................................  Significa los lineamientos aprobados por el Comité Técnico de 
conformidad con los cuales el Fideicomiso podrá realizar Inversiones 
para cumplir con los Fines del Fideicomiso. 

Ȱ,)32ȱ .........................................................................................  Significa la Ley del Impuesto Sobre la Renta. 
Ȱ,-6ȱ .........................................................................................  Significa la Ley del Mercado de Valores. 
Ȱ-ïØÉÃÏȱ ....................................................................................  Significa los Estados Unidos Mexicanos. 
Ȱ-ÉÅÍÂÒÏ )ÎÄÅÐÅÎÄÉÅÎÔÅȱ ..................................................  Significa aquella Persona que satisfaga los requisitos establecidos en 

los artículos 24, segundo párrafo, y 26 de la LMV para calificar como 
independiente con respecto de cada uno del Fiduciario, del 
Fideicomitente, del Administrador y de cualquier Fideicomiso de 
Propiedades y sea designado como tal al momento de su designación 
como miembro del Comité Técnico. 

Ȱ/ÆÅÒÔÁȱ .....................................................................................  Significa la oferta en México de los CBFIs. 
Ȱ/ÐÅÒÁÃÉÏÎÅÓ ÄÅ &ÏÒÍÁÃÉĕÎȱ .............................................  Significa la serie de operaciones celebradas de manera concurrente 

con la Oferta para efectos de consolidar nuestro Portafolio Inicial de 
bienes inmuebles. 
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Términos  Definiciones  

Ȱ0ÁÔÒÉÍÏÎÉÏ ÄÅÌ &ÉÄÅÉÃÏÍÉÓÏȱ ...........................................  Significa el conjunto de los siguientes activos: (a) la Aportación Inicial, 
(b) los Recursos de la Emisión, (c) los Activos Inmobiliarios, 
incluyendo en la forma de derechos fideicomisarios de los 
Fideicomisos de Propiedades a través de los cuales se mantengan los 
Activos Inmobiliarios, (d) las cantidades depositadas en las Cuentas 
del Fideicomiso y las Inversiones Permitidas (y cualesquiera 
rendimientos generados por las mismas), (e) los ingresos y flujos que 
reciba el Fiduciario como contraprestación o rendimiento de los 
Activos Inmobiliarios,  (f) las partes sociales representativas del 
capital del Administrador y cualquier derecho patrimonial y/o 
corporativo derivado de las mismas, y (g) todas y cada una de las 
cantidades, activos y/o derechos que el Fideicomiso tenga o que 
adquiera en el futuro de conformidad con el presente Contrato. 

Ȱ0ÅÒÓÏÎÁȱ .................................................................................  Significa cualquier persona física o persona moral, fideicomiso, 
asociación en participación, sociedad civil o mercantil, Autoridad 
Gubernamental o cualquier otra entidad de cualquier naturaleza. 

Ȱ0ÌÁÎ ÄÅ )ÎÃÅÎÔÉÖÏÓȱ  ............................................................  Significa el plan de compensación de los ejecutivos clave del 
Administrador y del Presidente del Comité Técnico, mismo plan que es 
gobernado por el Comité de Prácticas Corporativas. 

Ȱ0ÏÒÔÁÆÏÌÉÏȱ  .............................................................................  Significan los Activos Inmobiliarios aportados al Contrato de 
Fideicomiso, incluyendo el Portafolio Inicial. 

Ȱ0ÏÒÔÁÆÏÌÉÏ )ÎÉÃÉÁÌȱ ................................................................  Significa el portafolio de Activos Inmobiliarios aportados al 
Fideicomiso previo a, o de manera sustancialmente simultánea con, la 
realización de la Oferta y como parte de las Operaciones de Formación. 

Ȱ0ÒÏÐÉÅÄÁÄÅÓ )ÎÉÃÉÁÌÅÓȱ .......................................................  SÉÇÎÉÆÉÃÁÎ ÌÏÓ ω ÉÎÍÕÅÂÌÅÓ ÑÕÅ ÆÏÒÍÁÎ ÐÁÒÔÅ ÄÅÌ 0ÏÒÔÁÆÏÌÉÏ )ÎÉÃÉÁÌȱ 
Ȱ2ÅÃÕÒÓÏÓ ÄÅ ÌÁ %ÍÉÓÉĕÎȱ ....................................................  Significa los recursos recibidos o que reciba el Fideicomiso derivados 

de cada Emisión.  
Ȱ2ÅÇÌÁÍÅÎÔÏ )ÎÔÅÒÉÏÒ ÄÅ ÌÁ "-6ȱ ....................................  Significa el Reglamento Interior de la BMV.  
Ȱ2%)43ȱ ......................................................................................  Significan los Real Estate Investment Trusts. 
Ȱ2ÅÎÔÁ "ÁÓÅ !ÎÕÁÌÉÚÁÄÁȱ ....................................................  Significa el monto de la renta contractual en términos de un contrato 

de arrendamiento en un período de 12 (doce) meses a ser pagado por 
el arrendatario, con exclusión de los reembolsos por concepto de 
gastos de operación de las propiedades, que son gastos pagados por el 
arrendatario y trasladados a Fibra Mty. 

Ȱ2ÅÐÒÅÓÅÎÔÁÎÔÅ #ÏÍĭÎȱ ......................................................  Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, sus 
causahabientes, cesionarios o la entidad que lo sustituya conforme al 
Contrato de Fideicomiso. 

Ȱ2ÅÓÕÌÔÁÄÏ &ÉÓÃÁÌȱ .................................................................  Significa, para cualquier ejercicio fiscal, la Utilidad o Pérdida Fiscal del 
Fideicomiso determinada conforme al Título II de la LISR para dicho 
ejercicio fiscal menos las Pérdidas Fiscales del Fideicomiso de 
ejercicios fiscales anteriores, pendientes de amortización.  

Ȱ2.6ȱ .........................................................................................  Significa el Registro Nacional de Valores. 
Ȱ3!4ȱ  .........................................................................................  Significa el Servicio de Administración Tributaria en México. 
Ȱ3ÕÐÅÒÆÉÃÉÅ "ÒÕÔÁ 2ÅÎÔÁÂÌÅȱȟ Ȱ<ÒÅÁ "ÒÕÔÁ 2ÅÎÔÁÂÌÅ 
Ï Ȱ!"2ȱ ......................................................................................  

Significa la superficie total de propiedad arrendable dentro de las 
Propiedades al término del período, medida en metros cuadrados 
excluyendo espacio de estacionamiento y de otras áreas comunes. 

Ȱ4ÅÎÅÄÏÒÅÓȱ .............................................................................  Significa cualquier Persona que tenga la titularidad de uno o más CBFIs 
en cualquier momento. 

Ȱ4þÔÕÌÏȱ ......................................................................................  Significa el título que ampara los CBFIs emitidos por el Fiduciario. 
Ȱ6ÁÌÕÁÄÏÒ )ÎÄÅÐÅÎÄÉÅÎÔÅȱ .................................................  Significa el banco de inversión, despacho de contabilidad u otro 

despacho de avalúo independiente quien llevará a cabo el avalúo de 
los Activos Inmobiliarios. 

 
b) Resumen ejecutivo  
 
General 
 
Somos un Fideicomiso Irrevocable constituido bajo el número F/2157 de Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex 
Grupo Financiero, Fiduciario mediante un contrato celebrado entre Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V., como fideicomitente, Banco Invex, 
S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, como fiduciario, y Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex 
Grupo Financiero, como Representante Común, con fecha 25 de julio de 2014 y según el mismo fue íntegramente modificado en 
fecha 1 de diciembre de 2014, principalmente para la adquisición, administración y desarrollo de un portafolio de inmuebles 
corporativos en México, con un componente preponderante de oficinas. 
 
Fibra MTY tiene su domicilio en Boulevard Antonio L. Rodríguez 1884, Piso PM, Col. Santa María en Monterrey, Nuevo León, México, 
C.P. 64650. 
 
Fibra MTY, es una FIBRA que califica para ser tratada como una entidad transparente en México para fines de la LISR. Por lo tanto, 
todos los ingresos de la conducción de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus CBFIs y el Fideicomiso no 



7 
 

está sujeto a ISR en México. Para mantener el carácter de FIBRA, los artículos 187 y 188 de la LISR establecen que el Fideicomiso 
debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFIs. 
 
Fibra Mty se constituyó como el primer fideicomiso de inversión en bienes raíces en México administrado y asesorado 100% en 
forma interna, ya que el Administrador es una subsidiaria de Fibra Mty y se encuentra bajo la supervisión de nuestro Comité 
Técnico, quien evalua su desempeño, aprueba sus esquemas de compensación y fija de manera contínua sus objetivos. Somos una 
FIBRA diversificada y como tal nuestra principal estrategia está basada en la adquisición, administración y desarrollo de Inmuebles 
Corporativos en los sectores de oficinas, industrial y comercio. Durante las Operaciones de Formación el Portafolio Inicial se 
consitituyó con un total de 9 Inmuebles Corporativos localizados en los estados de Nuevo León y Chihuahua, con una Área Bruta 
Rentable de 132,698 metros cuadrados. Con posterioridad a las Operaciones de Formación hemos adquirido adicionalmente un 
total de 26 Inmuebles Corporativos. 
 
Considerando lo anterior, al cierre del 2016, nuestro Portafolio se compone de 35 Inmuebles Corporativos distribuidos a lo largo 
de 12 mercados en 8 entidades federativas , con una Área Bruta Rentable de 406,264 metros cuadrados y que cuentan con un nivel 
de ocupación por encima del 97% y el estado físico de los mismos se mantiene en niveles óptimos de operación. El Portafolio está 
compuesto por derechos fideicomisarios sobre: (a) 10 inmuebles para oficinas con una Área Bruta Rentable de 119,734 metros 
cuadrados; (b) 20 inmuebles industriales con una Área Bruta Rentable de 268,240 metros cuadrados; y (c) 5 inmuebles comerciales 
con una Área Bruta Rentable de 18,290 metros cuadrados. 
 
Al 31 de diciembre de 2016, los principales indicadores de nuestro Portafolio comprenden las siguientes variables: (i) el deslgose 
del uso del activo inmobiliario (oficinas, industrial y comercial) , (ii) la localización de los inmuebles en las entidades federativas 
del país, (iii) el nivel de la ocupación de los inmuebles, y (iv) el desglose de las monedas utilizadas; en términos de ingresos por 
arrendamiento anuales calculados sobre contratos activos al 31 de diciembre de 2016: 
 

 
(Información al 31 de diciembre de 2016) 

 

60%

36%

4%

Uso de los inmuebles 
arrendados

Oficinas Industrial Comercial

61%
12%

7%

7%

6%
7%
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NL Coah Chih
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95%
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Ocupación 

Rentado Disponible

79%
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De los indicadores de nuestro portafolio, sobresalen los siguientes puntos: (i) el uso principal de los inmuebles es para oficinas, 
representando el 60% del ingreso de nuestro Portafolio; (ii) el 61 % del ingreso total del Portafolio proviene de arrendamientos 
de inmuebles ubicados en el estado de Nuevo León; (iii) el nivel de ocupación es del 95% del ingreso total potencial del Portafolio 
para arrendamiento; (iv) el 79% del ingreso por arrendamiento establecido en los contratos del Portafolio esta denominado en 
dólares. 
 
Nuestro Modelo de Negocios 
 
El modelo de negocios de Fibra MTY está basado en una administración óptima de nuestros activos cuidadosamente seleccionados 
que, combinada con los siguientes cuatro pilares, nos permite maximizar el valor entregado a nuestros inversionistas de manera 
viable y sostenible: 
 

Gobierno Corporativo Alineado . La estructura de gobierno corporativo de 
Fibra MTY está diseñada de conformidad con las Mejores Prácticas Corporativas, 
así como de estándares internacionales, gracias a la administración 
internamiente manejada, los intereses de nuestro Administrador están 
completamente alineados con los de nuestros inversionistas. Asimismo, la 
rendición de cuentas se basa en que nuestro Comité Técnico mantiene una 
ÅÓÔÒÕÃÔÕÒÁ ȰNon Staggered Boardȱȟ ÕÎ ÅÓÑÕÅÍÁ ÆÌÅØÉÂÌÅ ÑÕÅ ÐÅÒÍÉÔÅ Á ÌÁ 
Asamblea de Tenedores mantener o modificar las instancias donde se toman las 
decisiones importantes. 
 
Portafolio de Alta Calidad . Las propiedades que conforman nuestro Portafolio 
se distinguen por contar con tres elementos básicos: (i) ubicación, (ii) calidad y 
estado de la construcción, y (iii) nivel y calidad de la ocupación. Lo cual debe 
reflejarse en flujos de efectivo predecibles. De igual manera, buscamos construir 
una base diversificada y poco concentrada de arrendatarios e inmuebles en 
diferentes mercados que tengan sentido estratégico y que cumplan con nuestros 
criterios de inversión. 
 

Estructura Balanceada de Capital . En Fibra MTY creemos que una mezcla adecuada entre emisiones de capital y una estructura 
de deuda óptima fortalecen nuestro desarrollo y por tanto la rentabilidad de nuestros CBFIs, por lo que hemos establecido el 
objetivo de mantener un equilibrio en la fuente de fondeo de nuestras inversiones. Dado que contamos con líneas de crédito con 
opciones de prepago, nuestras emisiones subsecuentes de capital estarán destinadas a la adquisición de nuevas propiedades y/o 
el pago de pasivos según sea el caso, tomando siempre en cuenta el mantener un nivel de Distribuciones competitivo. 
 
Estrategia Ordenada de Crecimiento . En Fibra MTY definimos una inversión con potencial únicamente si añade rentabilidad 
adicional por CBFI o fortalece la posición de nuestro portafolio. Nuestras inversiones con potencial de crecimiento no incluirán 
solamente la adquisición de nuevos inmuebles corporativos, sino también ciertos desarrollos e inversiones de capital en nuestras 
propiedades que nos permitan mejorar su rentabilidad.  
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Nuestras Ventajas Competitivas  
 
Primer FIBRA manejada internamente con beneficios tangibles para nuestros inversionistas . Fibra Mty fue concebida con el 
objetivo de crear un instrumento de inversión en México con una estructura completamente transparente y alineada a los intereses 
de los inversionistas tal y como lo son los REITS en los EUA, mismos que han evolucionado en las últimas décadas.  En una estructura 
internamente manejada y asesorada el administrador es propiedad de la fibra, por lo cual se generan 3 principales beneficios: 1. 
Los objetivos son definidos con el Comité Técnico, que en nuestro caso el 70% es independiente. Quién a su vez dará seguimiento 
a su cumplimiento; 2. La remuneración y reconocimientos para la administración están ligadas a dichos objetivos. Por lo tanto, 
existe una clara alineación con los intereses de los inversionistas de la fibra; 3. El administrador funciona en base a presupuestos 
aprobados por el Comité Técnico, por lo tanto no existen comisiones por tamaño, adquisiciones u otras actividades. Con esto, se 
generan economías de escala que benefician a los inversionistas de la fibra 
 
Sólida base de ingresos con flujos predecibles. Nuestra base de ingresos es sólida y diversificada, ya que contamos con derechos 
sobre más de 82 Contratos de Arrendamiento, la mayoria de mediano y largo plazos que nos permite hacer un pronóstico fiable de 
nuestros ingresos futuros. Dichos contratos cuentan con disposiciones contractuales de aumento de renta ligadas, en la mayoría de 
los casos, a la inflación y con períodos remanentes de 5.5 años en promedio ponderado por renta, al 31 de diciembre de 2016. Por 
tanto, consideramos que el riesgo de volatilidad en los ingresos y flujos derivados de los Contratos de Arrendamiento es bajo. En la 
misma línea, la estructura de nuestra operación nos permite realizar un pronóstico certero de gastos que básicamente incluye 
prediales, seguro, mantenimiento, sueldos y salarios, entre otros, para obtener un cálculo predecible de los flujos del negocio. 
Nuestro objetivo es asignar nuestros recursos de la manera más eficiente buscando un flujo de efectivo a corto plazo que nos 
permita generar una distribución competitiva para nuestros Tenedores de CBFIs. Durante el 2016 nuestro Portafolio observó una 
tasa de retención positiva superior al 90%. Los contratos no renovados, representaron menos de 2% de la totalidad de ingresos 
por arrendamiento. Por último, consideramos que nuestros flujos de efectivo proyectados nos podrían dar acceso a términos de 
financiamiento favorables lo que, en su momento, ayudará a incrementar nuestro rendimiento.  
 
Equipo administrativo institucional con amplia experiencia. El equipo de administración de Fibra Mty tiene una experiencia 
acumulada de más de 60 años en todos los aspectos de la administración, comercialización, arrendamiento, adquisición, desarrollo 
y financiamiento de inmuebles, así como vasta experiencia en el sector financiero y bursátil. El Director General de nuestro 
Administrador es Jorge Avalos Carpinteyro, el Director de Operaciones y Adquisiciones es Javier Llaca García y el Director de 
AdministrÁÃÉĕÎ Ù &ÉÎÁÎÚÁÓ ÅÓ *ÁÉÍÅ -ÁÒÔþÎÅÚ 4ÒÉÇÕÅÒÏÓȢ 6ÅÒ ÁÐÁÒÔÁÄÏ Ȱ2ÅÃÕÒÓÏÓ (ÕÍÁÎÏÓ ɀ Equipo DirectivoȱȢ %Ì ÅÑÕÉÐÏ ÄÅ ÎÕÅÓÔÒÏ 
Administrador está completamente dedicado a la ejecución de la estrategia y a la operación de Fibra Mty y se apoya en una de las 
plataformas y aplicaciones de tecnología de manejo y administración de bienes raíces más novedosas del mercado para apoyar el 
proceso de toma de decisión y hacer oportuna la ejecución.  
 
Gobierno corporativo de clase mundial con riguroso control interno.   Diseñamos una estructura de gobierno corporativo basada 
en los estándares establecidos por GSA, empresa líder en el análisis del mercado inmobiliario y de los REITS por más de 25 años. 
GSA, realiza de manera periódica y sistemática una evaluación de diversos REITS bajo su sistema de evaluación de gobierno 
corporativo. Los parámetros valorados por GSA se enfocan en una visión de rendición de cuentas a nivel interno en la organización 
y a nivel obtención de resultados para los inversionistas. Consideramos que nuestra estructura de gobierno corporativo está 
diseñada para respetar los derechos de los Tenedores de CBFIs y alinear los intereses de la administración en el mismo sentido. La 
facultad de la toma de decisiones está a cargo de nuestro Comité Técnico, el cual se auxilia por diversos órganos de decisión, cada 
uno con facultades y responsabilidades diferentes, pero sin sustituir al Comité Técnico. El Comité Ténico cuenta con una mayoría 
de miembros independientes. La supervisión de la operación de Fibra Mty está encomendada a nuestro Administrador, quien 
cuenta con un director general, un director de operaciones y adquisiciones y un director de administración y finanzas, quienes 
están encargados de impulsar nuestro crecimiento, estableciendo objetivos estratégicos y administrando nuestras relaciones con 
los inversionistas. Conforme a nuestro Contrato de Fideicomiso, nuestro Comité Técnico, se apoya adicionalmente en (i) el Comité 
de Auditoría, (ii) el Comité de Prácticas Corporativas, (iii) el Comité de Inversiones, (iv) el Comité de Nominaciones y (v) el Comité 
de Endeudamiento, para llevar a cabo sus funciones.  
 
Portafolio de alta calidad y arrendatarios de primer nivel. Las propiedades que conforman nuestro Portafolio se distinguen por 
contar con tres elementos básicos: (i) ubicación, (ii) calidad y estado de la construcción, y (iii) nivel y calidad de la ocupación. Estos 
tres elementos son fundamentales para mantener arrendatarios satisfechos, relaciones de largo plazo con grupos empresariales y 
alta posibilidad de renovación de sus contratos de arrendamiento. La calidad, manejo y ubicación de nuestros activos nos permite 
contar con arrendatarios de alta calidad, incluyendo compañías mexicanas y multinacionales líderes, dentro de las cuales se 
incluyen empresas como Accenture, American Airlines, Axtel, Baker & Mckenzie, Cemex, Cuprum, Danfoss, Epicor, General Electric, 
KPMG, Mary Kay, Price Waterhouse Coopers, Zimag Logistics (FEMSA), Oracle, Walmart, entre otras. Este tipo de arrendatarios 
tienden a tener una calidad crediticia mayor y por lo tanto un historial estable de pagos de renta.  
 
Localizacion de los inmuebles de nuestro Portafolio en entidades federativas con may or potencial económico: Los ingresos 
por arrendamiento del sector oficinas provienen principlamente de inmuebles localizados en Monterrey, Zona Metropolitana del 
Valle de México y Guadalajara. Los ingresos por arrendamiento del sector industrial provienen de algunos mercados de la Región 
Norte, Región Bajío y Región Centro. La experiencia de nuestro equipo de administración ha logrado detectar oportunidades de 
inversión inmobiliaria en las entidades federativas que mejor se ajustan a proporcionar buenas condiciones de mercado. 
 
Ingresos derivados de nuestro Portafolio denominados principalmente en Dólares. Los ingresos por renta generados por el 
arrendamiento de inmuebles de nuestro Portafolio están denominados principalmente en Dólares, mientras que sus gastos están 
denominados principalmente en Pesos. Al 31 de diciembre de 2016, en promedio aproximadamente el 79% de los ingresos fueron 
denominados en Dólares, mientras que en su gran mayoría nuestros gastos estuvieron denominados en pesos. Considerando que 
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la mezcla actual de ingresos denominados en dólares, y adicionalmente si las adquisiciones futuras de inmuebles se realizan para 
generar nuevos arrendamientos con una alta proporción de ingresos denominados en Dólares, seguiremos teniendo una cobertura 
natural ante posibles fluctuaciones en el tipo de cambio del Peso frente al Dólar. 
 
Fortalezas del negocio. Nuestras ventajas competitivas están soportadas por las siguientes fortalezas del negocio que nos 
posicionan como una alternativa atractiva de inversión: 
 
Alineación de incentivos. Somos la primera FIBRA mexicana que es administrada y asesorada internamente, lo que de acuerdo a los 
expertos en materia de vehículos de inversión inmobiliaria es un principio fundamental en términos de una buena relación 
fideicomiso-administración-inversionista. Un reflejo de este argumento es que en la actualidad prácticamente no existen REITs en 
los EUA administrados externamente . La alineación de incentivos se refleja a nuestro parecer, al eliminar el conflicto de interés 
que podría existir en una estructura dónde la administración, asesoría y adquisiciones de la FIBRA, es llevada a cabo por una 
empresa externa, que cobra comisiones por estos tres rubros. En nuestro caso, al ser una administración interna y regulada por 
nuestro Comité Técnico, los gastos en los que incurre Fibra Mty por administrar, asesorar o adquirir propiedades no están 
diseñados con base a una comisión sino a un presupuesto de gastos aprobado por nuestro Comité Técnico en relación al tamaño 
de nuestra estructura de capital humano, generando economías de escala que se traducen en rendimiento adicional para los 
Tenedores de CBFIs. En este sentido, será más transparente el esquema de compensación de cada uno de los directivos de la FIBRA, 
facilitando el proceso de rendición de cuentas. Asimismo, una FIBRA que es llevada conforme a una administración interna, refleja 
los costos de operación como tales y no se calculan como porcentaje de los activos. Por lo tanto, al incrementarse el volumen de 
inmuebles, pensamos que la mayor parte de los gastos se reducirá en relación al valor de las propiedades, lo que generaría 
beneficios a los inversionistas. 
 
Evolución de los gastos de administración de la propiedad como porcentaje del valor de los activos inmobiliarios: 
 
 

 
 

Nota. Los datos para el 2016 y 2015 están basados en las cifras históricas de Fibra Mty, mientras que los del año 2017 se 
presentan como una proyección estimada y únicamente tienen como objetivo mostrar los beneficios de las economías de escala. 
 
La tendencia de largo plazo en EUA y en otros países es hacia la internalización de los REITS o sus comparables internacionales, y 
de acuerdo a ciertos estudios1 2, los REITS que son administrados internamente exceden históricamente en promedio en 7% anual 
los retornos de los REITS administrados externamente. 

                                                                                 
1 Debt, Agency and Management Contracts in REITs: The External Advisor Puzzle. Capozza & Seguin 1998 
2 Real Estate Investment Trusts: The US experience and lessons for the UK. IPF Research Programme 2006-2009 (disponibles al 31 de 

diciembre de 2016 en http://www.umich.edu/~reecon/restate/faculty/Capozza/ad0498e.pdf , y 

http://www.ipf.org.uk/resourceLibrary/real -estate-investment-trusts--the-us-experience-and-lessons-for-the-uk--may-2009-

.html). 
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Consideramos que una administración interna alinea más los intereses que una administración externa que incentiva el 
crecimiento sin considerar los intereses de los Tenedores de CBFIs. 
 
Conforme a GSA, el promedio de tamaño de los REITs internamente 
administrados en EUA en 2014 era de $5,000,000 miles de Dólares, siendo la 
más grande de $62,000,000 miles de Dólares. Por otro lado, los REITs 
externamente administrados promedian $1,295,000 miles de Dólares y la 
más grande cuenta con $4,500,000 miles de Dólares. 
 
En términos de valor de capitalización de mercado, los REITs internos en 
2014 representan más del 97% del mercado en EUA conforme a estudios de 
GSA. 
 
Rendición de cuentas y gobierno corporativo. Pensamos que un elemento 
fundamental en el desempeño de una empresa es la exigencia de resultados por parte de los inversionistas. Esta capacidad se otorga 
a través de la estructura de gobierno corporativo por lo que nos propusimos aplicar las mejores prácticas corporativas en el sector, 
de manera que pueda servir como un referente a este respecto. Para definir dicha estructura, nos apoyamos en GSA, por ser una 
empresa líder en el análisis del mercado inmobiliario y de los REITS por más de 25 años. GSA, realiza de manera periódica y 
sistemática una evaluación de diversos REITs bajo su metodología de evaluación de gobierno corporativo. Esta puntuación, 
constituye uno de los componentes del modelo que utilizan para definir recomendaciones de mercado sobre los REITs. 
 
Los elementos que componen el cálculo del sistema de gobierno corporativo de GSA son los siguientes: 
 

Elemento  Estructura recomendada  Puntos máximos  
Calificación del Comité Técnico  

Comité no Escalonado Sí 20 
Miembros independientes 80+% 5 

Inversiones por miembros del Comité Técnico 
Inversiones significativas por parte de varios 
integrantes 

5 

Conducta anterior / reputación Sin puntos negativos, compensación justa 25 
Total 55 

Mecanismos para evitar cambio de control  

Disposiciones para evitar el cambio de control 
Opción excluida / Tenedores de CBFIs aprueban 
cambio 

12 

Límites de Propiedad Dispensas a los límites de propiedad 5 
Facultades de veto Sin poder de veto 8 
Plan de derechos de Tenedores de CBFIs Tenedores deben aprobar la implementación 10 
Total 35 

Conflictos de interés  potenciales  
Negociaciones con la administración No hay negociaciones con la administración 6 
Diferencias por tratamiento fiscal a directivos y 
grupo de control vs. público inversionista 

Costos fiscales semejantes al precio del 
certificado 

4 

Total 10 

Calificación del gobierno corporativo  100 

______________ 
Fuente: GSA 
 
Utilizando como base el sistema de evaluación de gobierno corporativo de GSA hemos estructurado nuestro propio gobierno 
corporativo, cuyas características, consideramos nos proporcionan un alto nivel de alineación con los intereses de nuestros 
inversionistas: (i) estructura de administración manejada de forma interna; (ii) ratificación anual de los miembros de nuestro 
Comité Técnico; (iii) independencia de la mayoría de los miembros de nuestro Comité Técnico (5 de 7 son independientes); (iv) 
inversiones significativas en Fibra Mty por parte de ciertos miembros de nuestro Comité Técnico; (v) la adquisición de un 
porcentaje mayor al 9.9% de nuestros CBFIs debe ser aprobada por nuestro Comité Técnico; (vi) no existen derechos especiales 
para los Tenedores de CBFIs que puedan llegar a tener el control (con excepción del porcentaje mínimo que  requiere Desarrollos 
Delta del 5% para mantener un asiento en el Comité Técnico) ni tampoco existen fideicomisos de control; y (vii) cualquier operación 
relacionada con algún miembro del Comité Técnico y que implique un conflicto de interés requiere que dicho miembro se excuse 
de la votación. En las sesiones del Comité Técnico, cada miembro presente tiene derecho a ejercer un voto. 
 
Es importante mencionar que existen aspectos de gobierno corporativo recomendados por GSA en materia de medidas para evitar 
el cambio de control que no son aplicables de conformidad con la legislación Mexicana, como lo es el caso de la recomendación para 
que el Fideicomiso renuncie a establecer un límite que restrinja la tenencia accionaria por parte de otras Fibras dado que dichos 
vehículos en México, por regulación, no pueden invertir en acciones de otras empresas, incluidos los CBFIs de otras Fibras. Esta 
medida no se implementó en nuestro contrato de Fideicomiso.  
 
Adecuado manejo del balance. Consideramos que los principios y reglas bajo los cuales se maneja nuestro balance, son reflejo de la 
visión y compromisos a través de los cuales alcanzaremos un adecuado nivel de liquidez y de endeudamiento mediante una 
estrategia de financiamiento balanceada. Así, nuestra estrategia para llevar a cabo adquisiciones de activos está basada en la 

48%

26%

10% 9%

1986 1992 2005 2014
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contratación de deuda y emisiones de CBFIs subsecuentes de manera ordenada. Consideramos que los créditos con los que 
actualmente contamos son una herramienta que fortalece nuestra capacidad de adquirir propiedades así como la rentabilidad de 
nuestra FIBRA, siempre y cuando los niveles de apalancamiento se mantengan dentro de los rangos definidos por nuestro Comité 
Técnico.   
 
Distribuciones trimestrales. Conforme a la política de distribuciones aplicable al Contrato de Fideicomiso, se ofrece un ingreso 
constante a través de Distribuciones trimestrales. En este sentido, si bien consideramos dicho ingreso debe ser competitivo, 
también pensamos que el mismo debe reflejar un manejo responsable de nuestros activos; en particular, en materia de 
mantenimiento y mejoras de los inmuebles de los que seamos propietarios, así como en otras inversiones que puedan generar valor 
adicional.  
 
Alta calidad de las propiedades a través de una administración eficiente. El mantener propiedades con una alta calidad se 
complementa con un adecuado manejo del balance. Consideramos como una propiedad de alta calidad aquella que cuenta, en 
general, con tres elementos básicos: (i) ubicación, (ii) calidad y estado de la construcción, y (iii) nivel y calidad de la ocupación. 
Contamos con un programa de mantenimiento basado en los peritajes de expertos, que se complementa con la opinión y 
requerimientos de nuestros arrendatarios. Bajo este esquema consideramos que podremos mantener los gastos de operación en 
niveles competitivos con respecto a propiedades similares que se encuentren en el mercado. La preservación del portafolio 
inmobiliario y su desarrollo podría generar valor en el largo plazo. 
 
Eficiente ejecución en la toma de decisiones y una estructura operativa eficaz. Los funcionarios de primer nivel del Administrador 
cuentan con una amplia trayectoria profesional, así como con la capacidad necesaria que se requiere para alcanzar nuestros 
ÏÂÊÅÔÉÖÏÓȢ 6ÅÒ ÁÐÁÒÔÁÄÏ Ȱ2ÅÃÕÒÓÏÓ (ÕÍÁÎÏÓ ɀ Equipo DirectivoȱȢ  Asímismo, durante 2016 se llevó a cabo el diseño, implementación 
y pruebas del ERP de Fibra Mty, adoptando los últimos avances tecnológicos desarrollados por el SAP en su versión conocida como 
S/4 HANA.  Lo anterior, posiciona a Fibra Mty como la primera en adoptarla en el sector, siento también vanguardista a nivel 
Latinoamérica.  Dicha herramienta permite a Fibra Mty: 

¶ Fincar la estructura de operación que permita lograr eficiencias y ventajas de costos, así como la estructura 
de conocimiento que sustente las decisiones tácticas y estratégicas. 

¶ Contar con información única, confiable y oportuna que permita impulsar la eficiencia operativa eliminando 
procesos manuales y flujo de documentos físicos. 

¶ Adoptar las mejores prácticas mediante el diseño de procesos  que permitan la automatización de controles y 
segregación de funciones. 

¶ Disponer de información ejecutiva  relevante y detallada en tiempo real. 
 
 
Estrategia de Crecimiento. ɀ Visión 20/20.  
 

Una inversión es considerada con potencial de crecimiento únicamente si añade rentabilidad adicional por 
CBFI o fortalece la posición de nuestro portafolio. Nuestras inversiones con potencial de crecimiento no 
incluirán solamente la adquisición de nuevos Inmuebles Corporativos, sino también ciertos desarrollos e 
inversiones de capital en nuestras propiedades que nos permitan mejorar su rentabilidad. Es importante 
resaltar que participaremos en desarrollos con características muy específicas como se describen más 
adelante y siempre privilegiando estabilidad en las Distribuciones. Buscaremos realizar inversiones que: 
diversifiquen nuestra cobertura regional, amplíen nuestra base de arrendatarios, eviten una sobre-exposición 

ya sea por usuario, mercado o segmento, compensen movimientos adversos de algunos mercados por condiciones positivas en 
otros, optimicen los activos y generen un menor nivel de costos de nuestras propiedades. 
 
En tal sentido, la Visión 20/20 de Fibra Mty plantea el programa de crecimiento y los lineamientos de inversión bajo los cuales el 
Fideicomiso busca alcanzar, hacia finales del año 2020, un valor de propiedades de inversión de aproximadamente $20,000 
millones de Pesos. 
 
De concretarse este objetivo y, de acuerdo a las actuales políticas de estructura de capital, nuestra Empresa estaría alcanzando un 
valor de capitalización de mercado de aproximadamente $15,000 millones de Pesos. 
 
Asimismo, la Visión 20/20 de Fibra Mty busca establecer en forma clara y fundamentada los criterios bajo los cuales realizaremos 
las inversiones destinadas a activos inmobiliarios, tanto en términos cualitativos como cuantitativos. 
 
Al 31 de diciembre de 2016 las propiedades de inversión alcanzaron un valor aproximado de $8,000 millones de Pesos. Por lo tanto 
para alcanzar $20,000 millones de Pesos de valor de las propiedades de inversión, implicaría crecer a un ritmo promedio estimado 
de $3,000 millones de Pesos al año. Este ritmo de crecimiento representa un crecimiento promedio anual estimado de poco más 
del 26% en términos de valor de las propiedades.  
 
En términos de Área Bruta Rentable, el crecimiento promedio anual estimado sería de aproximadamente 29% anual, esto 
considerando la distribución por clase de activo propuesta en la Visión 20/20 de Fibra Mty. De esta forma, el tamaño del portafolio 
se incrementaría en aproximadamente 181% durante los siguientes cuatro años. 
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Para determinar el alcance geográfico de nuestro crecimiento, hemos evaluado los aspectos económicos y comerciales de todas las 
entidades federativas de nuestro país, enfocándonos en aquellos estados que han presentado un crecimiento económico sostenido 
durante los últimos diez años, y que han desarrollado características de potencial económico ya sea por ubicación, interconexión, 
accesos o demografía. 
 

 
$ÅÎÔÒÏ ÄÅ ÅÓÔÁÓ ÅÎÔÉÄÁÄÅÓ ÆÅÄÅÒÁÔÉÖÁÓȟ &ÉÂÒÁ -ÔÙ ÈÁ ÉÄÅÎÔÉÆÉÃÁÄÏ ρχ ÍÅÒÃÁÄÏÓ ÐÒÉÍÁÒÉÏÓ ɉÏ Ȱcore marketsȱɊ ÑÕÅ ÐÒÅÓÅÎÔÁÎ ÃÉÅÒÔÏ 
nivel de maduración en el desarrollo inmobiliario corporativo y que en su conjunto representan el 25% de la población total de 
nuestro país y han contribuido con cerca del 57% del Producto Interno Bruto nacional durante 2015. Es importante mencionar que 
si bien estos son los principales mercados objetivos no implica que Fibra Mty realice inversiones exclusivamente en estas ciudades, 
o en la totalidad de las mismas. 
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Se plantea como objetivo contar idealmente con una composición del portafolio, por tipo de activo, de aproximadamente 60% del 
valor del portafolio en propiedades de oficinas, y 40% en propiedades corporativas de otros sectores, tales como naves industriales, 
propiedades comerciales, servicios, etc. 
 

Se plantea idealmente una concentración de entre 6% y 20% por mercado 
en las propiedades de oficinas, y de entre 4% y 18% por mercado en las 
propiedades de otros sectores. 
 
De esta forma Fibra Mty contaría con niveles de concentración por debajo 
del 25% del valor total del portafolio dentro de un mismo sector en el 
mismo mercado primario, permitiendo hacer frente a los diferentes ciclos 
de mercado por sector y/o ubicación del portafolio. 
 
Es importante mencionar que esta distribución por clase de activo es la 
ideal y podrá tener variaciones en función de los momentos de ejecución y 
las oportunidades de inversión. 
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Por lo que respecta a la distribución de nuestra inversión por sector económico, actualmente el portafolio de Fibra Mty cuenta con 
una distribución de la inversión ɀ en términos de los ingresos ɀ muy balanceada; no existe ningún sector que concentre más del 
21%. 
 
Sobresale el sector tecnológico, particularmente empresas multinacionales dedicadas al desarrollo de soluciones en Tecnología de 
Información, tales como Oracle, Accenture, Epicor y Neoris. 
 
Continuaremos con nuestra política de invertir en instalaciones industriales que no cuenten con especificaciones demasiado 
especializadas que impidan una ágil comercialización del edificio. 
 
En forma similar a la distribución de la inversión por clase y ubicación de los activos, la Visión 20/20 de Fibra Mty tiene como 
objetivo no exceder la concentración en un sector determinado superior al 25% de los ingresos del Fideicomiso con el objeto de 
reducir los riesgos por exposición a sectores vulnerables. 
 

 
 
Algunos aspectos estratégicos de nuestro plan de crecimiento 
 
Dado que (i) una transacción habitualmente toma entre 3 y 5 meses en su implementación, a partir de haber alcanzado un acuerdo 
de compraventa, (ii) no es recomendable realizar más de tres transacciones simultáneas, (iii) que estimamos que anualmente se 
puedan concretar 8 transacciones de compraventa, y (iv) que se tienen contemplado adqusiciones anualmente por montos 
aproximados de $3,000 millones de pesos, entonces hemos determinado que el monto ideal por transacción en promedio sea de 
aproximadamente $400 millones de pesos, equivalentes aproximadamente a $20 millones de dólares. 
 
Sin embargo esto no implica necesariamente que no realicemos transacciones por otros montos, pero en cualquier caso todas las 
transacciones deberán contar con ventajas competitivas tales como rentabilidad, capacidad de reposicionamiento del inmueble, 
ubicación estratégica, circunstancias específicas del inquilino, tiempo de ejecución, etcétera. 
 
En forma similar, podríamos estar realizando transacciones de inmuebles localizados fuera de los mercados primarios que hemos 
ÅÓÔÁÂÌÅÃÉÄÏ ÐÏÒ ÃÉÒÃÕÎÓÔÁÎÃÉÁÓ ÔÁÌÅÓ ÃÏÍÏ ÐÏÒÔÁÆÏÌÉÏÓ ÃÏÒÐÏÒÁÔÉÖÏÓ ȰÓÉÎÇÌÅ-tenant, multi-ÓÉÔÅȱȢ 0ÏÒ ÅÊÅÍÐÌÏȟ ÌÁ ÁÄÑÕÉÓÉÃÉĕÎ ÄÅ 
instalaciones comerciales de una sola empresa localizadas en poblaciones secundarias, bajo Estructuras de Arrendamiento NNN o 
Triple Neto, como en el caso de la adquisición del portafolio Monza. 
 
Nuevas inversiones para nuestros usuarios actuales (reubicaciones o expansiones) son también una parte importante de nuestro 
programa de adquisiciones y estaremos realizando inversiones que puedan encontrarse por debajo del monto ideal o fuera de 
mercados secundarios, pero con tiempos de ejecución bien definidos que no absorban una parte importante de los recursos 
humanos y materiales del Fideicomiso. 
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Nuestros Lineamientos de Inversión 
 
Lineamientos de inversión para el mercado de oficinas.  En el mercado de oficinas corporativas nos hemos enfocado en las 
principales ciudades del país, incluidas Monterrey, Guadalajara, así como las zonas del Bajío, Centro y Valle de México. Por su parte, 
en el mercado de oficinas operativas (backoffice), consideramos posibles inversiones en proyectos, de preferencia, anclados por 
algún usuario relevante en mercados primordialmente del norte y la zona del bajío. Además, en el mercado de oficinas diseñadas y 
construidas a la medida (build-to-suit) estamos considerando actualmente realizar inversiones para el arrendamiento parcial o 
total a usuarios con alta calidad crediticia. Finalmente, en el mercado de oficinas que adquirimos para su arrendamiento (sale and 
leaseback) haremos inversiones destinadas a grandes empresas nacionales o multinacionales. 
 
Lineamientos de inversión para el mercad o de propiedades industriales, comerciales o de servicios. Por lo que respecta a otros 
sectores del mercado de Inmuebles Corporativos, tales como propiedades industriales, comerciales o de servicios, hemos 
identificado oportunidades y realizado inversiones en: inmuebles que cuenten con una adecuada relación riesgo-rendimiento, 
propiedades con alto potencial de reposicionamiento hacia otros usos, propiedades de alta rentabilidad y bajo costo de operación 
preferentemente con estructuras de arrendamiento NNN o Triple Neto (donde el usuario es el responsable de los gastos relativos 
a la operación, seguros e impuestos de la propiedad), proyectos diseñados y construidos a la medida (build-to-suit) para 
arrendamiento parcial o total a usuarios con alta calidad crediticia y en la compra y arrendamiento (sale and leaseback) de 
instalaciones destinadas a grandes empresas nacionales o multinacionales. Actualmente estamos evaluando activamente 
inversiones de este tipo en los principales mercados de nuestro país, tales como: Monterrey, Saltillo, Tijuana, Mexicali, Cd. Juárez, 
Chihuahua, San Luis Potosí, León, Querétaro, Toluca, Guadalajara, Puebla, Cd. de México, entre otros. 
 
Lineamientos de inversión para propiedades con potencial de reposicionamiento.  Asimismo, hemos invertido y continuaremos 
invirtiendo en propiedades con alto potencial de reposicionamiento en relación con un mejor y mayor uso al que pudiera tener 
actualmente. Es decir, propiedades con capacidad de re-desarrollo a corto o mediano plazos con posibilidad de integración de 
proyectos y propiedades cuyo valor del terreno podrá incrementarse con un proyecto corporativo y/o comercial. Por ejemplo, la 
reconversión de una propiedad industrial hacia un uso de oficinas (Brown Field, como se conocen en los Estados Unidos), nos 
permitirá un crecimiento orgánico del FFO por CBFI al realizar un desarrollo con mayor potencial de ingresos por renta sobre un 
terreno cuyo costo de adquisición fue substancialmente menor al precio en condiciones posteriores a su uso industrial, incluso por 
debajo del costo de reemplazo de dichas instalaciones industriales.  
 
Lineamientos de inversión en mercados de entidades federativas con crecimiento superior.  Hemos estado particularmente 
enfocados en aquellos mercados que se encuentran en las entidades federativas que han presentado un crecimiento económico 
superior a la media nacional durante los últimos diez años que, con excepción de las penínsulas de Baja California y Yucatán, 
caracterizadas por su actividad turística, se encuentran especialmente ubicadas en el Norte, Centro y Bajío. 
 

 
 
Oportunidad Macroeconómica y de Mercado .  

 

Creemos que el sector inmobiliario mexicano presenta oportunidades de mercado significativas dada la fortaleza de la economía de 

México y sus fundamentos demográficos, ubicación geográfica y costos de mano de obra relativamente bajos.  
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Información de Mercado 

 
El Mercado de Oficinas 3  
 
Monterrey  
 

Al cierre de 2016, la comercialización o absorción bruta de espacio de oficinas Clase A/A+ en la zona metropolitana de Monterrey, 
registró un nuevo histórico con más de 81,000 m², cifra no antes registrada en CBRE. Esto es muestra de la fuerte demanda que se 
ha estado manifestando a inicios de año y con lo cual cierra de manera muy fuerte. Asimismo, gracias a esta fuerte demanda 
registrada, esperamos que los proyectos planeados para 2017 inicien pronto su construcción en el primer trimestre. 
 
De esta manera el cuarto trimestre del 2016 registró una absorción bruta de más de 13 mil metros cuadrados, siendo inferior a lo 
reportado en el mismo trimestre del 2015 que fue de 14 mil m². Asimismo, en este trimestre se integraron casi 51 mil m² en los 
corredores de Valle Oriente, Margáin y Valle (en referencia a los proyectos de KOI, Saqqara, Torre RGS y Décima). En cuanto al 
espacio que se encuentra en construcción, poco más del 44% de espacio corporativo lo conforman los submercados de Valle Oriente 
y Margáin-Gómez Morín. 
 
Los mercados corporativos que contaron con la mayor cantidad de edificios en construcción son Valle Oriente y Margáin-Gómez 
Morín. Estos dos mercados sumaron más de 84 mil m² en construcción; destacando proyectos como Chroma, Cytrus-Mentha 
Arboleda, Torre V, VIA, Vinkel, entre otros. 
 

 
 

Actualmente, CBRE tiene un registro de 28 proyectos planeados de entre los cuales se tienen confirmados más de 211 mil m² 
correspondientes tan solo a 18 proyectos, mismos que se encuentran ubicados a desarrollarse en los mercados de San Jerónimo-
Constitución, Valle Oriente, Santa María. 
 
Para 2017 el número de proyectos en construcción y planeados se espera que siga en aumento debido al buen comportamiento 
que mostró la demanda de espacio corporativo Clase A/A+. 
 
La absorción neta fue de aproximadamente 10,000 m², mientras que en el acumulado anual se situó en casi 68,000 m², 5.1% 
superior a la registrada en el mismo período del año previo. Lo anterior es reflejo del buen comportamiento que mostró el mercado 
corporativo y que está en espera de nuevos proyectos a iniciar desarrollo en 2017 así como la entrada de nueva oferta. 
 
Al término del cuarto trimestre, se registraron 17 operaciones de entre las cuales se identificaron algunos sectores de manufactura, 
construcción, energía y servicios. Con esto al terminar el año 2016 se registraron más de 90 operaciones de las cuales el 97% 
pertenece a operaciones de renta. 
 
En este trimestre la demanda de espacio Clase A/A+ en Monterrey registró un espacio promedio de 800 m², mostrando un 
incremento contra el espacio promedio en el mismo trimestre de hace un año, que fue de 500 m².  
 
Se registró una tasa de disponibilidad de 21.3%, esto representó un decremento con respecto al mismo trimestre del año previo 
que fue de 22.1%, con lo que el espacio vacante cierra el año con más de 226,000 m². Asimismo, el incremento de la tasa de 
disponibilidad con respecto al tercer trimestre de 2016, que fue de 20.1%, corresponde a la entrada de espacio corporativo de 
edificios como KOI, Saqqara (ambos en Valle Oriente), Torre RGS (Margáin Gómez Morín) y Décima (Valle). 
 
Si consideramos la información histórica de nuevos proyectos en construcción en Monterrey en los últimos tres años, podemos 
apreciar una tendencia a la baja en lo que se refiere a nueva oferta de espacios de oficinas a mediano plazo, mientras que si 

                                                                                 
3 Fuente: CBRE Research 4T 2016 
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revisamos la absorción neta (diferencia entre el espacio ocupado de ese trimestre respecto del anterior) de espacio de oficinas en 
el mismo período podemos apreciar una tendencia al alza en lo que sería la ocupación de oficinas de cara a los próximos años. 
 

 
Esta disparidad en ambas tendencias generará sin duda una reducción en la tasa de disponibilidad de espacios corporativos en el 
mediano plazo, creando condiciones de mercado más favorables para los propietarios y desarrolladores de edificios de oficinas. 
Este escenario se encuentra alineado con el plazo remanente en nuestros contratos de arrendamiento existentes. 
 
 

Valle de México 

 
Durante 2016, la demanda de espacios de oficinas registró niveles record similares a los de 2015. Sin embargo, con la adición de 
más de medio millón de m2 al inventario, la tasa de vacancia del 4T 2016 registró un incremento anual de casi 3 puntos 
porcentuales para llegar a 13.7%, lo que representa 756,000 m2 vacantes y existentes y casi 860,000 m2 programados para 
entregarse en 2017, por lo que esperamos que la tasa de vacancia llegue a niveles de 18% al finalizar el próximo año. 
 

 
 

La cifra en construcción para el 2016 cerró en 1.7 millones de m2 manteniendo estos niveles durante el año. Por primera vez en 
más de dos años el pipeline para Ciudad de México reportó un proyecto en construcción para cada submercado, incentivando la 
reconversión de espacios y reactivando la construcción en otros; tal es el caso de Azcapotzalco en donde después de 7 años se 
reactivó la construcción con el proyecto Diagonal con casi 29 mil m2 de espacios de oficinas. Los submercados que presentaron 
más actividad en la construcción para el 4T son: Insurgentes con el 28.0% del total en construcción, seguido de Polanco con 18.5% 
y Santa Fe con 17.8%, en respuesta a los buenos niveles de absorción en el año; en donde de los 130 mil m2 promedio que se 
adicionaban al inventario por trimestre, el 20.2% de los mismos ingresaban con pre-arrendamientos. 
 
En términos de absorción neta, 2016 cerró con más de 300,000 m² de espacio comercializado de oficinas, para el 4T la absorción 
neta alcanzó los 71,000 m². Por su parte la absorción bruta que incluye pre-arrendamientos y subarrendamientos superó los 90,000 
m² en este 4T y los 430,000 m² en el año. 
 
En lo que respecta a los espacios en proyecto, se alcanzó un máximo histórico al posicionarse también en los 1.7 millones de m2, 
6.5% superior al 3T y 8.9% por encima del mismo periodo del 2015. Esperamos que para el 2017 los indicadores de construcción 
y espacios en proyectos mantengan estos niveles. 
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Los submercados que presentaron la mayor comercialización de espacios corporativos durante el 4T 2016 fueron: Lomas Palmas 
con el 17% del total de la absorción, seguido de Reforma y Periférico Sur cada uno con 16%, lo que se ve reflejado en sus tasas de 
disponibilidad que presentaron decrementos de 3 a 4 puntos porcentuales en el año. 
 
Los sectores con mayor demanda durante este 2016 fueron el financiero, el de Gobierno y de Telecomunicaciones con operaciones 
promedio de 8 a 9 mil m². 
 
Por su parte, los precios continúan ajustándose a la baja debido a la sobreoferta de espacios y la volatilidad del tipo de cambio. La 
caída anual fue de US$ 2.50 por m²en los precios de salida en renta. 
 
Para el cierre de año, la tasa de disponibilidad se colocó en 13.7%, lo que significó 65 puntos base por debajo del 3T y 121 puntos 
base por debajo de las expectativas previstas para el 4T. 
 
A nivel de submercado, las tasas de disponibilidad más dinámicas en el año se concentraron en Lomas Palmas y Polanco con 
decrementos promedio de 400 puntos base. Durante el 4T, Perinorte presentó la tasa de disponibilidad más alta con 65%, así como 
también el mayor espacio vacante en el mercado con 377 mil m². 
 

Guadalajara  

 
El mercado de oficinas de Guadalajara continúa con crecimiento importante durante el 4T 2016, que se debió principalmente al 
incremento en la nueva oferta, incorporando 4 edificios nuevos al mercado, para cerrar el año con 9 edificios nuevos. 
 
Para este trimestre, la vacancia se colocó en 15 mil m², posicionándose como la segunda más alta al cierre del año, después de la 
registrada en el 2T 2016. Esto se debe tanto a la desocupación de espacios en distintos edificios como al ingreso de otros al mercado. 
 
Durante este trimestre continúa el crecimiento económico en Jalisco, acompañado de la incorporación de nuevas empresas y la 
promoción del Estado para continuar como Entidad atractiva para la Inversión Extranjera Directa (IED). 
 

 
 

Jalisco, sigue posicionado como el tercer Estado del país que recibe la mayor cantidad de IED, debido principalmente a que se ha 
diversificado la procedencia de las inversiones. Para este año, la IED procedente de Israel se posicionó en el primer lugar, seguida 
por la procedente de Alemania y en tercer lugar, la de Estados Unidos. El sector manufacturero destaca con aproximadamente 80% 
del total de IED, el sector servicios con 11% y el sector de construcción con 3%. 
 
Durante 2016, Guadalajara también mostró un importante crecimiento en el turismo de negocios, lo que propicia la consolidación 
de nuevos proyectos en la Entidad. 
 
Lo anterior, ubica a Jalisco como un Estado atractivo para establecer operaciones, asimismo, se empiezan a observar transacciones 
de inversión en la Entidad, lo cual impulsa la demanda de espacios de oficinas. 
 
Durante el 4T 2016, se registró una absorción neta de 14,866 m², colocándose como el segundo trimestre con mayor absorción 
neta del año. 
 
A pesar de que la absorción neta es elevada, se espera que para el siguiente año, la demanda continúe con la tendencia creciente y 
constante que ha mostrado durante los últimos dos años, de forma que se empiecen a ocupar los espacios de la nueva oferta que 
ha ingresado al mercado durante este trimestre, favorecido por el buen clima económico de Guadalajara. 
 
Atendiendo el crecimiento que se registra en Jalisco, actualmente existen 12 proyectos en construcción, los cuales consideran 
superficies mayores a 14 mil m². Entre los nuevos proyectos destaca el complejo Central Park Guadalajara con 33,000 m² de área 
rentable. 
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El sector de oficinas de Guadalajara creció 27% respecto al periodo anterior. Los corredores López Mateos-Américas y Plaza del 
Sol destacan este trimestre por su incremento en inventario en 27% y 17% respectivamente, debido a que se incorporaron los 
edificios Sania Corporativo con más de 12 mil m² de área rentable y Tech Parc con 13,400 m ². 
 
El submercado Providencia ha incrementado su inventario respecto al trimestre anterior, colocando su disponibilidad en poco más 
de 72%. 
 
En general, los precios de los submercados muestran un ligero incremento, a excepción de los submercados Plaza del Sol y la Zona 
Financiera. El submercado López Mateos-Américas, eleva su precio de salida por m² en aproximadamente cinco dólares. 
 
La disponibilidad al 4T 2016 cerró en 12.27%, presentando un incremento de aproximadamente 300 puntos base, respecto al 3T 
2016. El incremento se debe a la entrada al mercado de propiedades como Sania Corporativo, Tech Parc, Torre Mil y Pablo Neruda 
2828, cada una ubicada en distintos corredores. La tasa más alta se presentó en el corredor Providencia (72.58%), en tanto la más 
baja se registró en el corredor Puerta de Hierro (7.84%). Asimismo, Puerta de Hierro sigue siendo el submercado más grande con 
el 31% del inventario total de edificios terminados. 
 
El Mercado Industrial 4  
 
Durante el tercer trimestre de 2016, el mercado industrial a nivel nacional creció de 62.7 millones de m2 a 66.3 millones de m2, es 
decir un crecimiento en el inventario total de poco más de 5.7%, muy por encima de los indicadores de crecimiento de la economía 
en general. Sobresale el crecimiento en los mercados de la región del Bajío, donde el crecimiento promedio regional fue superior al 
12.3%, particularmente en Querétaro y San Luis Potosí con 27.9% y 18.9%, respectivamente. En el Norte del país sobresale el 
crecimiento que presentó la ciudad de Chihuahua de poco más de 16.2% durante el año. 
 

Submercado  Inventario (m2) 

 

Disponibilidad (m2

) 

 Absorción 

Neta YTD (m2) 
Tasa de Disp. (%)

Renta (USD/m2/m

es)

Aguascalientes 2,044,420              30,310                   107,104                 1.5% $3.55

Guadalajara 3,754,481              222,525                 509,206                 5.9% $4.09

Guanajuato 5,117,443              245,234                 504,541                 4.8% $4.31

Querétaro 4,941,627              371,674                 612,708                 7.5% $4.09

San Luis Potosí 2,746,903              185,814                 350,895                 6.8% $4.14

Total Bajío 18,604,874            1,055,557              2,084,454              5.7% $4.04

Ciudad de México 7,085,231              156,112                 741,785                 2.2% $4.95

Puebla 1,758,999              122,726                 245,280                 7.0% $4.09

Toluca 3,143,515              87,887                   103,440                 2.8% $4.38

Total Centro 11,987,745            366,725                 1,090,505              3.1% $4.47

Chihuahua 2,159,768              48,126                   19,531                   2.2% $3.88

Ciudad Juárez 6,029,452              421,002                 25,176                   7.0% $4.09

Matamoros 1,670,122              160,613                 15,206                   9.6% $4.49

Mexicali 2,238,963              137,137                 12,820                   6.1% $4.20

Monterrey 9,716,435              649,168                 560,151                 6.7% $4.30

Nogales 1,112,108              42,162                   2,322                     3.8% $3.66

Nuevo Laredo 888,211                 77,328                   30,482                   8.7% $3.50

Reynosa 3,021,053              235,616                 175,057                 7.8% $4.63

Saltillo - Ramos A 3,075,122              148,712                 101,179                 4.8% $4.10

Tijuana 5,788,695              178,963                 112,332                 3.1% $4.74

Total Norte 35,699,929            2,098,827              1,054,256              5.9% $4.16

Total México 66,292,548            3,521,109              4,229,215              5.3% $4.22  
 

Durante el tercer trimestre del año, la absorción neta anualizada de espacio en los principales mercados del Bajío, junto con la 
Ciudad de México y Monterrey superaron los 500,000 m2 en cada uno de estos mercados, llevando la absorción neta anualizada a 
nivel nacional a más de 4.2 millones de m2, 25% mayor a los 3.4 millones de m2 de absorción anualizada que se presentó durante 
el primer trimestre del mismo año. Las tasas de disponibilidad a nivel nacional se mantienen en niveles muy razonables del 5.3% 
en promedio, sobresaliendo Matamoros con 9.6% y Aguascalientes con 1.5% en los extremos. 
 
Más de 3 millones de metros cuadrados de nueva construcción fueron terminados durante el tercer trimestre del año, con poco 
más de 2.2 millones de metros cuadrados liberados en los mercados de la región del Bajío. 
 

Región Norte  
 

                                                                                 
4 Fuente: JLL Industrial Outlook, México 3T 2016 
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El desarrollo industrial continuó con fuerte actividad durante el tercer trimestre en la región Norte de México. El inventario se 
expandió en 3.1% durante los primeros nueve meses del año para alcanzar 35.7 millones de metros cuadrados. La absorción 
sobrepasó un millón de metros cuadrados en el periodo, casi 3% del inventario total. 
 
La disponibilidad continuó reduciéndose, pasando del 6.3% al final del primer trimestre al 5.9% hacia el final del tercer trimestre 
del año. Las tasas de renta se han mantenido estables en relación al trimestre anterior, en niveles de US$4.16 dólares por metro 
cuadrado al mes. 
 
Entre las transacciones más grandes en la región Norte durante el tercer trimestre sobresale el arrendamiento de Heineken por 
poco más de 55,700 metros cuadrados en el Parque Industrial Agua Fría de Prologis en la zona metropolitana de Monterrey. 
 
Región Bajío 
 
Esta región continuó desarrollándose a un ritmo acelerado. La absorción anualizada se mantuvo por encima del promedio de todos 
los mercados en el país. 
 
El inventario en Querétaro continuó expandiéndose y presentó una sólida absorción de más de 610,000 metros cuadrados, con una 
tasa de disponibilidad estable del 7.5%. Regionalmente, la tasa de disponibilidad se incrementó de 3.5% a 5.7%. 
 
Una de las transacciones más importantes en la región durante el trimestre fue el arrendamiento de la empresa aeroespacial Safran 
por 31,401 metros cuadrados en el Parque Industrial Aeroespacial de Vesta, contiguo al aeropuerto internacional de Querétaro. 
 
Región Centro 
 
El inventario en esta región creció 2.1% durante los primeros nueves meses del año pasado. La ciudad de México creció 2.6% y 
tuvo una absorción neta sin precedente de 741,785 metros cuadrados al cierre del tercer trimestre del 2016. Es muy probable que 
esta cifra alcance el millón de metros cuadrados al cierre del año. 
 
Los arrendamientos más grandes fueron dos edificios pre-rentados por Wal-Mart en Megapark Tepotzotlán con poco menos de 
98,000 metros cuadrados en total. 
 
Las tasas de disponibilidad continuaron su reducción durante el tercer trimestre. La Ciudad de México bajó de 2.7% a 2.2% durante 
el trimestre. La tasa de disponibilidad en Puebla era del 7% y Toluca redujo de 3.3% en el primer trimestre a 2.8% en el tercer 
periodo del año. 
 
Recursos Humanos 
 
Equipo Directivo  
 
El Director General, el Director de Operaciones y Adquisiciones y el Director de Administración y Finanzas de nuestro negocio son 
los responsables, entre otras cosas, de establecer nuestros objetivos estratégicos y proponer dichos objetivos al Comité Técnico 
para su aprobación, administrando nuestras relaciones con inversionistas y asegurando el cumplimiento de nuestras obligaciones. 
Estos directores ejecutivos son empleados de tiempo completo y compensados por nuestro Administrador. 
 
La siguiente tabla muestra los nombres, edades y posiciones del equipo directivo de nuestro Administrador a esta fecha: 
 

Nombre  Edad Posición  
Jorge Avalos Carpinteyro 48 Director General 
Javier Llaca García 51 Director de Operaciones y Adquisiciones 
Jaime Martínez Trigueros 52 Director de Administración y Finanzas 

Eduardo Elizondo Santos 40 Director Jurídico 

Víctor Treviño Herrera 50 Director de Tesorería 

Verónica Barajas Treviño 37 Director de Contraloría 

Luis Alberto Delgado de la Fuente 46 Director de Adquisiciones 

 
Jorge Avalos Carpinteyro participó en la creación y desarrollo de Banco Invex desde sus inicios, donde por más de 20 años ocupó 
diversas posiciones hasta ocupar la posición de director regional de Banco Invex para Monterrey y la zona Norte. El Sr. Avalos fue 
miembro del consejo de Administración de Invex Grupo Financiero desde 2011 hasta su salida del grupo. El Sr. Avalos cuenta con 
una licenciatura en Contaduría del Instituto Tecnológico Autónomo de México (ITAM), una maestría en Administración de 
Empresas por parte de la Universidad de Dallas, un diplomado de Alta Dirección (D1) por parte de la Instituto Panamericano de 
Alta Dirección (IPADE). 
 
Javier Llaca García cuenta con más de 23 años de experiencia en el mercado inmobiliario. El Sr. Llaca trabajó durante 14 años en 
Jones Lang Lasalle en donde ocupó diversos cargos hasta alcanzar el cargo de vicepresidente ejecutivo. El Sr. Llaca cuenta con gran 
conocimiento de los sectores, de oficinas, comercial, industrial y usos mixtos de la industria, incluyendo la planeación, 
estructuración, comercialización y operación de los mismos. El Sr. Llaca cuenta con una licenciatura en Ingeniería en Electrónica y 
Comunicaciones por parte del Instituto Tecnológico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM), y con un diplomado en 
finanzas corporativas por parte del Instituto Tecnológico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM). 
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Jaime Martínez Trigueros  cuenta con una trayectoria de 24 años en los mercados financieros bursátiles. El Sr Martínez fue 
director de banca privada, director de la Operadora de Fondos y Director de Planeación de Vector Casa de Bolsa. El Sr. Martínez 
cuenta con un amplio conocimiento de administración de activos, relación con inversionistas, estructuración de productos de 
inversión y gestión ante autoridades en temas regulatorios y de estructuración. El Sr. Martínez cuenta con estudios de Economía 
en el Instituto Tecnológico Autónomo de México (ITAM) y un diplomado de Alta Dirección (D1) por parte de la Instituto 
Panamericano de Alta Dirección (IPADE). 
 
Eduardo Elizondo Santos cuenta  con más de 17 años de experiencia como abogado corporativo y transaccional. Fue socio en la 
firma de abogados Garza Durán Elizondo, S.C. asesorando a diversas empresas públicas y privadas, y abogado interno en Axtel, 
S.A.B. de C.V. y Grupo Financiero Banorte S.A.B. de C.V.  Es Licenciado en Derecho por la Universidad de Monterrey, y cuenta con 
una Maestría en Derecho Comercial Internacional (LLM) por la Universidad de Southampton, Inglaterra. 
 
Víctor Treviño Herrera  cuenta con más de 20 años de experiencia en los principales corporativos de Monterrey. Fue Tesorero en 
Vitro, S.A.B. de C.V. y Director de Administración y Finanzas en Desarrollos Delta S.A. de C.V. El Sr. Treviño es Ingeniero Químico 
Administrador por el Instituto Tecnológico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM), asimismo, cuenta con un MBA por el 
ITESM, y un Diplomado en Opciones, Futuros y Derivados por la Universidad de Chicago, Illinois, US. 
 
Verónica Barajas Treviño  cuenta con más de 10 años de experiencia en la preparación y reporte de información financiera para 
empresas públicas. Fue jefa de información financiera externa en Fomento Económico Mexicano S.A.B. de C.V. (FEMSA) y encargada 
de auditoría en PricewaterhouseCoopers. Cuenta con estudios en Contaduría Pública y Auditoría por la Universidad Autónoma de 
Nuevo León (UANL) con diplomado en Normas Internacionales de Información Financiera. 
 
Luis Alberto Delgado de la Fuente  cuenta con más de 16 años de experiencia en el sector financiero incluyendo Banca Comercial, 
Banca Privada y Banca Empresarial. Fue subdirector de Banca Empresarial de la zona Norte para Banco Invex. El Sr. Delgado cuenta 
con estudios en Contaduría Pública y Auditoria por la Universidad de Monterrey. 
 
Funciones de los Directores de nuestro Negocio 
 
La función principal del Director General de nuestro negocio consiste en la implementación de la estrategia definida con el Comité 
Técnico y la supervisión de la misma. Entre las responsabilidades del Director General se encuentran: (i) la supervisión de la 
operación de la FIBRA, (ii) la supervisión de la elaboración de presupuestos, (iii) el seguimiento a las distintas fuentes de 
financiamiento, (iv) la supervisión de los procesos legales, (v) la supervisión de las relaciones con autoridades e inversionistas, (vi) 
la supervisión de la preparación de los informes dirigidos a los inversionistas, (vii) la negociación de inversiones y desinversiones, 
y (viii ) la coordinación de las distintas actividades del Administrador con autoridades gubernamentales y terceros.  
 
El Director General es aprobado por nuestro Comité Técnico, previa opinión del Comité de Nominaciones y es empleado de tiempo 
completo y remunerado por nuestro Administrador. La remoción y sustitución del Director General requiriere la aprobación previa 
de nuestro Comité Técnico, previa opinión del Comité de Nominaciones. 
 
Entre las responsabilidades del Director de Operaciones y Adquisiciones se encuentran las siguientes: (i) supervisar la operación 
diaria del Fideicomiso; (ii) asegurarse que las operaciones del negocio sean eficientes y que el manejo de los recursos, distribución 
de bienes y servicios a los clientes sea adecuado; (iii) supervisar el control de medidas de desempeño para la operación; (iv) 
supervisar las funciones externas dentro del grupo; (v) coordinar, negociar y comunicarse con los inversionistas correspondientes 
para garantizar que los proyectos pueden ser implementados a tiempo sin impactos adversos en el negocio; (vi) proporcionar 
recomendaciones al Director General de la planificación, dirección, estructura y futuros objetivos de Fibra Mty; (vii) asistir al 
Director General en la planeación de un plan estratégico a largo plazo, evaluación de riesgo del negocio y cambios de segmento 
producto/negocio; (viii) representar al Administrador en las relaciones con los prestadores externos de servicios clave, 
reguladores y terceros, según sea necesario; (ix) planear, coordinar, y ejecutar el proceso del presupuesto anual; (x) negociar y 
coordinar la adquisición y disposición de propiedades; (xi) revisar  y aprobar  todos los nuevos arrendamientos o prórrogas antes 
de su ejecución por Fibra Mty. 
 
El Director de Operaciones y Adquisiciones del Administrador le reporta al Director General. El Director de Operaciones y 
Adquisiciones es aprobado por nuestro Comité Técnico, previa opinión del Comité de Nominaciones y es empleado de tiempo 
completo y remunerado por nuestro Administrador. La remoción y sustitución del Director de Operaciones y Adquisiciones 
requiriere la aprobación previa de nuestro Comité Técnico, previa opinión del Comité de Nominaciones. 
 
Entre las responsabilidades del Director de Administración y Finanzas de nuestro negocio se encuentran las siguientes: (i) el 
preparar el presupuesto de planeación financiera; (ii) supervisar el flujo de efectivo, las prioridades de inversión, las estrategias 
fiscales y establecimiento de políticas; (iii) servir como enlace entre el Comité Técnico y el Comité de Auditoría; (iv) comunicar y 
presentar asuntos financieros relevantes al equipo ejecutivo y el comité de auditoría; (v) contribuir al desarrollo de estrategias, 
objetivos y metas, así como en la gestión global de la organización; (vi) llevar a cabo una gestión prudente del financiamiento y 
estructura de deuda así como optimizar la estructura de capital para mejorar rendimientos a los titulares de CBFIs; (vii) elaborar 
y revisar de las políticas básicas en cuanto a planes de financiamiento y distribución, así como la implementación de las mismas; 
(viii) s upervisar las reuniones y conferencias con inversionistas; (ix) representar a la organización externamente cuando sea 
necesario, particularmente en el sector bancario; (x) planear, coordinar y ejecutar el proceso del presupuesto anual; y (xi) 
coordinar los servicios contables, administrativos y operacionales, tales como gestión de tesorería, nómina, cuentas por pagar y 
compras. 
 
El Director de Administración y Finanzas del Administrador le reporta al Director General. El Director de Administración y Finanzas 
es aprobado por nuestro Comité Técnico, previa opinión del Comité de Nominaciones y es empleado de tiempo completo y 
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remunerado por nuestro Administrador. La remoción y sustitución del Director de Administración y Finanzas requiriere la 
aprobación previa de nuestro Comité Técnico, previa opinión del Comité de Nominaciones. 
 
Resumen ejecutivo de la evolución del Portafolio y Resumen de Información Financiera  
 
Con posterioridad a las Operaciones de Formación, hemos adquirido un total de 26 inmuebles que, sumados a los inmuebles que 
conforman el Portafolio Inicial suman un total de 35 inmuebles al cierre del 2016. En términos de Área Bruta Rentable, los 
inmuebles en operación sobre los cuales tenemos la propiedad cuentan con un nivel de ocupación de aproximadamente 98% en 
términos de ABR. Los inmuebles que actualmente integran nuestro Portafolio son los siguientes:  

 
 

Portafolio/Propiedad Ubicación 
ABR 
(m2) 

Por el año 
2016 

Ingresos 
Totales  

(miles de Ps.) 

Por el año 
2015 

Ingresos 
Totales  

(miles de Ps.) 

4T16 
Ocupación 
% del ABR 

4T15 
Ocupación 
% del ABR 

        

1-3 Portafolio OEP* Nuevo León 44,831 211,889 189,656 83.6% 91.2% 

4-6 Portafolio CEN 333** Nuevo León 35,507 105,127 90,564 100.0% 100.0% 

7 Danfoss Nuevo León 30,580 27,748 23,466 100.0% 100.0% 

8 Cuadrante Chihuahua 4,519 12,542 10,833 81.3% 84.8% 

9 Cuprum Nuevo León 17,261 12,004 8,952 100.0% 100.0% 

10-14 Portafolio Casona Multiple***  39,667 36,421 19,302 100.0% 100.0% 

15 Catacha(1) Nuevo León 5,430 3,796 1,530 100.0% 100.0% 

16-19 Portafolio Monza Chihuahua 13,679 18,934 6,507 100.0% 100.0% 

20 Santiago Querétaro 16,497 11,558 - 100.0% 100.0% 

21 Monza 2 Chihuahua 4,611 6,752 897 100.0% 100.0% 

22 Prometeo Nuevo León 8,135 46,863 775 100.0% 100.0% 

23 Nico 1(2) Nuevo León 43,272 27,271 - 100.0% - 

24-31 Portafolio Providencia(3) Coahuila 84,910 49,237 - 100.0% - 

32 Fortaleza(4) ZMVM****  15,137 19,984 - 94.3% - 

33 Ciénega(5) Nuevo León 25,223 3,349 - 100.0% - 

34 Redwood(6) Jalisco 11,605 5,081 - 100.0% - 

35 Catacha 2(7) Querétaro 5,400 - - 100.0% - 

Total / Promedio  406,264 598,556 352,482 97.8% 97.9% 

(1)  Incremento de 430 m2 debido a la expansión realizada en el segundo trimestre de 2016.  

(2)  Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 19 de mayo de 2016. 

(3)  Propiedades adquiridas e incorporadas al portafolio de Fibra Mty el 25 de mayo de 2016. 

(4)  Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 31 de agosto de 2016. 

(5)  Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 08 de noviembre de 2016. 

(6)  Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 06 de diciembre de 2016. 

(7)  Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 08 de diciembre de 2016. 

*Incluye los inmuebles OEP Torre 1, OEP Torre 2 y OEP Plaza Central. 
**Incluye los inmuebles Neoris/GE, Axtel y Atento. 
***Propiedades ubicadas en Chihuahua, Sinaloa y Guanajuato. 
**** Zona Metropolitana del Valle de México 
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Acontecimientos Relevantes y Resultados 
 
Los resultados de Fibra Mty a la fecha muestran un sólido crecimiento, que es consistente con el Plan de Negocios y el calendario 
de inversiones generando valor a nuestros inversionistas. El resultado de los indicadores operativos demuestra un desempeño 
positivo en nuestros primeros dos años de operación. La estabilidad y mezcla de nuestros arrendatarios, así como una alta tasa de 
ocupación y retención, nos permite crear las bases para un portafolio compuesto de ingresos predecibles para el mediano y largo 
plazos. 
 
6ÅÒ 3ÅÃÃÉĕÎ Ȱ%ÖÅÎÔÏÓ 2ÅÌÅÖÁÎÔÅÓ 2ÅÃÉÅÎÔÅÓȱ 
 
Resumen Ejecutivo del Cumplimiento al Plan de Negocios y Calendario de Inversiones 
 
El año 2016 representó nuestro segundo año completo de operaciones y refleja el cumplimiento de los objetivos trazados para 
dicho ejercicio. Tanto en los flujos de la operación por certificado como en las Distribuciones ofrecidas a nuestros inversionistas, 
superamos los objetivos fijados por nuestro Comité Técnico de la misma manera que las estimaciones realizadas por los analistas 
para 2016. En este sentido, las distribuciones correspondientes al año 2016 fueron de $0.961 las cuales representaron un retorno 
del 7.45% respecto al precio de apertura del 2016 que fue de $12.90 pesos. Si anualizamos la distribución correspondiente al cuarto 
trimestre del año que fue de $0.2580, decretada el 13 de febrero de 2017, ésta equivaldría a un dividendo del 8.0%. 6ÅÒ ÓÅÃÃÉĕÎ Ȱ2) 
El Fideicomiso, XɊ $ÉÓÔÒÉÂÕÃÉÏÎÅÓȱȢ 
 
En términos de adquisiciones alcanzamos las metas que nos trazamos para 2016. Durante dicho año, se anunciaron adquisiciones 
por cerca de Ps. 4,060 millones más IVA, que representan aproximadamente 220 millones de dólares, es decir el monto de 150 
millones de dólares correspondiente al plan de inversión publicado el 8 de mayo de 2015 más 70 millones de dólares adicionales 
correspondientes a nuevas inversiones anunciadas y realizadas durante 2016 o en proceso de realizar durante 2017. Cerramos 
2016 con 6 acuerdos vinculantes, y de éstas, al cierre del año se concluyeron los procesos de adquisición de propiedades por un 
valor de $2,995 millones de Pesos, mediante pagos en efectivo provenientes de fondos por emisión de CBFIs y obtención de créditos 
bancarios. El resto se tiene programado liquidar durante el primer semestre de 2017, principalmente mediante recursos 
provenientes de las líneas de crédito que Fibra Mty tiene disponibles y CBFIs. 
 
Las transacciones concretadas a la fecha, incluyendo las materializadas durante las Operaciones de Formación, se señalan 
a continuación: 
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Nota: Los Ingresos Netos Operativos (NOI) de estas transacciones corresponden a lo proyectado para los doce meses 
posteriores a la fecha de adquisición de cada inmueble o portafolio, según sea el caso. 
 
En cuanto a la diversificación de nuestro portafolio , considerando las transacciones concretadas a la fecha, pasamos 
de tener una presencia en dos estados de la República Mexicana a ocho estados como se muestra a continuación: 
 

 
Las transacciones que ya han sido anunciadas y que se encuentran actualmente en proceso de integración, son las siguientes: 

Portafolio  ABR NOI 

Huasteco 89,783 m2 $102.7 millones de pesos 

Eventos Relevantes Recientes 
 

¶ El 4 de mayo de 2016, Fibra Mty anunció la conclusión de una Emisión Adicional y suscripción de CBFIs exclusiva para 
Tenedores de CBFIs. Bajo dicho proceso, se suscribieron un total de 178,035,420 CBFIs de Fibra Mty a un precio de 
suscripción de $12.70 (doce Pesos 70/100 M.N.) por CBFI, recibiendo a cambio recursos totales por $2,261,049,834.00 
(dos mil doscientos sesenta y un millones cuarenta y nueve mil ochocientos treinta y cuatro Pesos 00/100 M.N.) Al 
finalizar la Emisión Adicional y suscripción de CBFIs exclusiva para Tenedores, se encontraban 482,504,690 CBFIs en 
circulación. 
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