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Nombre y Direccion del Fiduciario

Banco Invex, S.Alnstitucion de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario.
Torre Esmeralda I, Blvd. Manuel Avila Camacho No.40, Piso 9

Lomas de Chapultepec, 1100@Giudad de México

Nombre y Direccién del Fideicomitente
Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V.

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884
Oficinas en el Parque, Torre ¢ PM

Col. SantaMaria

Monterrey, N.L., 64650

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacion (clase, serie, tipo, el nombre de las bolsas donde estan
registrados, etc.)

Clave de Pizarra Tipo de valor Bolsa en donde estan registrados
Certificados Bursatiles Fiduciarios
FMTY 14 Inmobiliarios no amortizables, sin Bolsa Mexicana de Valores
expresion de valor nominal.

Certificados Bursatiles Fiduciari os Inmobiliarios j O# " & @réul@cion
482,504,690AI 31 de diciembre de 2016
483,398,368Actual.

Certificados Bursatiles Fiducia rios Inmobiliarios en Tesoreria
38,784,021Al 31 de diciembre de 2016
37,890,343Actual.

Numero de fideicomiso y datos relativos al contrato de fideicomiso

Los CBFIs son emitidos por el Fiduciario conforme &lontrato de Fideicomiso Irrevocable No. 2157, de fecha 25 de julio de 2014
celebrado entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Comun, segun el mismo ha sido modificado integramente en
fecha 1 de diciembre de 2014.

Fideicomisarios
LosTenedores de los CBFls.

Administrador
Administrador Fibra Mty, S.C.

Asesores y Auditor Externo
KPMG Cardenas Dosal, Sz8sesor Fiscal.
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, SMiembro de Deloitte Touche Tohmatsu LimitegAuditor Externo.

Cualquier otro(s) tercero(s) relevante(s) que reciba(n) pago por parte del fideicomiso

DSl Soluciones Administrativas, S.A. de C/Servicios de administracién de inmuebles, mediacién mercantil y de operacién
contable, fiscal, de tesoreriarecursos humanos informatica.

HinesInterests, S.A. de C.¥.Servicios de administracion de inmuebles

Servicios Administrativos y Ejecutivos Welt, S.A. de C\Servicios de administracién de inmuebles

Cortina Facilities, S.A. de C.¥ Servicios de administracién de inmuebles

JonesLang LaSallggAvalto de propiedades.

CBRE; Avaluio de propiedades.

IRStrat, S.A. de C.¥Servicios de Mercado.

Resumen de las caracteristicas mas relevantes dd portafolio inmobiliario que conforma el patrimonio del Fideicomiso

El Portafolio actual esta compuesto poB5 propiedades,20siendo de caracteristica industrial, 5 comerciales 0 de oficinas dichas
propiedades se encuentran distribuidas a lo largo de 12 mercados en 8 Entidades Federati#sirea bruta rentable del portafolio
es de406,264 metros cuadrados y se mantiene un nivel de ocupacion por encima @81%.



Distribuciones, periodicidad y procedimiento de calculo

Somos contribuyenteshajo el régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de corthidad con los articulos 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 articulo 13 de la Ley del Impuesto Sobre la Rertonsiderando los ingresos acumulables obtenidos
durante el ejercicio fiscal y restando las deducciones autorizadgasla utilidad asi obtenida se le debe restar la pérdida de ejercicios
fiscales previos pendientes de ser amortizadaDe conformidad connuestro Fideicomiso llevanos a cabo la distribucion deal
menos el95% de nuestro Resultado Fiscal a prorrata entre los Tenedores, siempre y cuando ciertos requisitos se cumplan,
incluyendo la autorizacién de nuestro Comité Técnico de (i) los estados finzieros en los cuales dichas Distribuciones estaran
basadas; y (ii) el monto y los plazos de pago de la Distribucién de Efectivo, con la previa opinion del Comité de AuditGrialquier
Distribucion diferente al 95% de nuestro Resultado Fiscal también requird la aprobacion de la mayoria de los Miembros
Independientes de nuestro Comité Técnico.

De conformidad con nuestro Fideicomiso, las condiciones de entrega de las Distribuciones de Efecten, determinadas por
nuestro Comité Técnico, el cualonsidera, entre otros factores, los siguientes:

Resultados reales de operacion;

Nivel de flujos de efectivo retenidos;

Términos y condiciones de cualquier financiamiento;

Cualquier requerimiento relacionado con el servicio de la deuda;

Requerimientos de CAPEX;

Ingreso gravable;

Requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la legislacion aplicable;

Gastos de operacion; y

Otros factores que nuestro Comité Técnico pueda considerar como importantes incluyendo el monto de distribu@en
efectuadas por compafiias similares.

MAMAMAMAMAARMENR

De conformidad con nuestro Fideicomiso durante el periodo reportado se realizaron Distribuciones de Efectivo en forma trinvest
previa aprobacion por parte del Comité de Auditoria y del Comité Técnico, cumpliendorcel requisito dedistribuir 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 CBFls se haran exclusivamente con los liispesibles en
el Patrimonio del Fideicomiso.

Nivel de endeudamiento
Al 31 de diciembre de 208, Fibra MTY mantiene un nivel de endeudamiento d23.17% cumpliendo con los Lineamientos de
Apalancamiento aplicables al Contrato de Fideicomiso.

indice de cabertura de servicio de la deuda
Al 31 de diciembre de 208, Fibra MTY mantiene un indice de cobertura de servicio de la deudax60 vecessegun la metodologia
de célculo de dicho indiceonforme a la Circular Unica de Emisoras

Ausencia de la obligacién de pago

Salvo por la obligacién de distribuir en forma anual al menos el 95% deésultado Fiscal del ejercicio correspondiente conforme a
la LISR, o existe obligacion de efectuar pagos o hacer distribuciones a los tenedores. Solo se haran distribuciones Belosdores
en la medida en que existan recursos distribuibles que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso y asi se determine contoem
la politica de distribucién aplicableal amparo del Fideicomisoy conforme a la legislacion aplicableNinguno del Fideicomitente, el
Fiduciario, el Representante Comun, la Subsidiaria, el Intermediario Colocador, o sus respectivas subsidiarias o afiliadase t
responsabilidad alguna de pago conforme a los Certificados, salvo en el caso del Fiduciario con los recursos que formangelrte
patrimonio del Fideicomiso que sean distribuibles conforme a lo previsto en €bntrato de Fideicomiso.

CBFIs noamortizables
Nuestros Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios no son amortizables.

Lugar y forma de pago de las Distribuciones

Todos los pagos en efectivo a los Tenedores se llevaran a cabo por medio de transferencia electronica a través de Indeicaldab
en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc, 0660@jad deMéxico, contra la entrega del Titulo, o contra las
constancias o certificaciones que para tales efectos expida el Indeval.

Denominacion del representante comin de los tenedores de los titulos
Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero.

Depositario
S.D. Indeval Institucién para el Depositde Valores, S.A. de C.V.

Régimen Fiscal
El Fideicomiso serige por lo establecido en los articulos 187 y 188 de la LISRrgcibe el tratamiento fiscal previsto en dichos
numerales.



Dictamen valuatorio
Los CBF$, por su naturaleza y con base a la Legisiéc Aplicable, no cuentan con un dictamen sobre su calidad crediticia expedido
por una institucién calificadora de valores.

Plazo y fecha de vencimientodel Fideicomiso

El Contrato de Fideicomiso permanecera en pleno vigor y efecto hasta que los finesRkideicomiso hayan sido satisfechos en su
totalidad; en el entendido, que el Contrato de Fideicomiso terminara (i) cuando se hayan realizado Desinversiones totale®das
las inversiones que integran el Patrimonio del Fideicomiso y todas las cantidadespabsitadas 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 Cantia
Fideicomiso no podra exceder del plazo de 50 afios contemplado en el ArticB®4 de la LGTOC.

Numero de series en que se divide la emision
Una

Derechos que confieren los titulos fiduciarios y demas valores emiti dos al amparo de un fideicomiso

Cada CBFI otorga iguales derechos corporativos y econémicos a su Tenedor. Cada Teneddré 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 pot@ien

0 mas de la totalidad de los CBFIs en circulacion tendran derecho a (i) solicitar al Regamtante Comudn que convoque a una
Asamblea de Tenedores, especificando los puntos del orden del dia a tratar en dicha Asamblea de Tenedores, y (ii) solicikasey
aplace una Asamblea de Tenedores por 3 dias naturales (sin necesidad de nueva convocafarim respecto a la votacion sobre
cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados; (b) por cada 10% de los CBFls en circulagoén
los cuales sean titulares, ya sea en forma individual o en conjunto, los Tenedores tendraredho a designar o, seguiin 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 mas de la totalidad de los CBFls en circulacion podegercer 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 titulad 20% o mas de la totalidad de
los CBFls en circulacion tendran derecho a oponersdas resoluciones adoptadas en una Asamblea de Tenedogaestérminos del
Contrato de Fideicomiso y la Legislaciéon Aplicable

Subordinacién de los titulos, en su caso
Noaplica

Los valores de la Emisora se encuentran inscritos en la Seccion de ValbRsgistro Nacional de Valoreka Inscripcion en el Registro
Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los vaj@@sencia de la emisora o sobeeexactitud o veracidad de
la informacién contenida en el presente documento, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados eencdtira
de las leyesEl presente Reporte Anual se presenta de acuerdo con las disposiciones deecgi@oeral aplicables a las emisoras de
valores y a otros participantes del mercado por el ejercicio terminado el 31 de diciembre d& 201
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1) INFORMACION GENERAL

Declaraciones sobre expectativas

%OOA 2ADPi OOA 11 0A1T AiT OEATA PAI AAOAOG OAI AO AT id queOdemificdn06 h OAODPA DA
expectativas.El uso de estos términos refleja nuestras opiniones acerca de acontecimientotifos y desempefio financieroLos

resultados reales pueden diferir materialmente de aquellas expectativas para el futuro como resultado de diversos factores qu

pueden estar fuera de nuestro control, incluidos pero no limitados a:

ACompetencia en nuestra industria y mercados;

E. OAOGOOA AOOOAOQACEA AA TACTAElT U AA EIl OAC
. OAOOOA AADPAAEAAA PAOA [ AT OATAO 1T EITAOA
E %kserdpefio y situacion financiera de nuestros arrendatarios;

. OAOOOA AAPAAEAAA DPAOA OAAIT EUAO AQEOI OAT AT OA AANOEOEAEI T AO AOOOA
mercados, desarrollar propiedades y arrendar o vender cualquiera de nueas propiedades;

FTendencias econémicas en las industrias o en los mercados en los que operemos;

E, A AAPAAEAAA PAOA EAAAO AEOOOEAOAEITAO Al AEAAOGEOI A 110 OAT AAT OA
EFwl 1 AOAAAT CATAOAI h AiITAEAEITAO AAiITel EAAO U PilpOEAAOR DPAOOEAODI A
£ Pefecto de los cambios en las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera, la intervenciéon de autoridades regulatorias,

directrices del gobierno y la politica monetaria o fiscal en México;

. OAOOOA AAPAAEAAA PAOA | AOdéniéAnhosAgEdndiciokEfdvbradbled, OT O T AAAOAOETI O U

. OAOOOA AAPAAEAAA PAOA CAT AOAO OOAEEAEAT OAO £ OEI O AAwWAZAAOEOI DPAO
y pagar las Distribuciones a los Tenedores de nuestros CBFls;

E, 1 O Oi Oi Eleb pdispodiciohed guberndnéntales que nos apliquen asi como las interpretaciones de dichas leyes y

disposiciones, incluyendo cambios en las leyes y disposiciones fiscales que afecten a las FIBRAs, cambios en las leyestalegjen

inmobiliarias y de zonificacion e incrementos en las tasas de impuestos sobre bienes inmuebles;

E. OAOOOA EAAEI EAAA DAOA | Al OAT AO 1 OAGOOI AAOUAOAO AA &)"2!'n u

g,i O EAAOI OAO AA OEAOCI AAOAOEOI O AT 1 A OAAAEET O&AAOI OAO AA 2EAOC

_‘O
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En consecuencia, reanendamos a los lectores que no depositen una confianza indebida en estas expectativas. En todo caso, estas
expectativas se refieren tnicamente al momento en que fueron emitidas, y no asumimos obligacion alguna de actualizar o revisa
cualquiera de ellas, g sea como resultado de nueva informacion, acontecimientos futuros u otra causa.

Presentacion de informacion financiera y otra informacion

3A1 01T NOA OA A@POAOA 11 Ai1OOAOET 1 NOA Al Ai1 OA@Ol A 11 OANOEA
%i EOI Oho OTT O 6001 66 U BancoAitvéxO$. Anstiucicd idd Bardd Mikiled Inve Grdpo Financiero,

Fiduciario, como Fiduciario delFideicomiso No.c pux | O&E A GRAE AAGERS TTEOAIB QB O1 QEAAEAT I EOT ET I
constituido recientemente y con inicio de operaciones el 11 de diciembre del 2014. La estrategia de Fibra Mty esta basada
principalmente en la adquisicion, administracion, desarrollo y operacion de un portafolio de inmuebles corporativos en la
2ADT AT EAA - AgEAAT Ah AT1T O1 ATipilAT OA POADPI T AAOAT OA AA d EE
refieren a Administrador Fibra Mty, S.C. El Fideicomiso es manejado internamente por el Administrador, convirtiendo a Fibra Mty
en un vehiculo de inversién 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 economias de

escala y aprovechando las oportunidades que ofrece el mercado inmobiliario.

>
m
>
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Informacién Financiera

El presente Reporte Anual contiene la informaén financiera consolidada y operativa del Fideicomiso y su Subsidiaria
Administrador Fibra Mty, S.C. Al 31 de diciembre de 201@I Fideicomiso es propietario d&5 inmuebles.

El presente Reporte Anual contiene los estados financieros consolidados dédidicomiso por los afios terminados el 31 de

diciembre de 2016, 2015y el periodo comprendido del 25 de julio (fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 20lifcluyendo

i1AO 11 OAO AA 110 IEOII O i AT1T EOT OAT Al CEAtadosiFindbcie@3sCoAsAlidadds cofitiededh | AEAOT O #
los activos netos y los resultados de operacion del Fideicomiso y han sido preparados sobre la base de costo historico, texgep

las propiedades de inversion e instrumentos financieros derivados que se valGarsu valor razonable. Adicionalmente, todos los

saldos y transacciones intercompafiias han sido eliminados de los Estados Financieros Consolidados.

)
=

La informacion financiera_contenida en el presente Reporte Anual ha sido preparada de conformidad con Msrmas_
)T OAOT AAETT AT A6 AA )T &I Of AAEelT &ETATAEAOA | 0)&2346 DI O @&0OO OECI A0 A
#1171 OAAEI EAAA | O)! 3" 6 Bdblés a3Dde dideintyé de 011 ET C1 7 OQh ADI EA

Informacién de Divisas

Enesh 2ADPiI OOA 11 OAl h ,Rsi0B60UOIOE I @ ¢
O0%$81 AOG & $el AOAO6 OECI EAEAAT A
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Haciendo uso del juicio profesional y con baseneel andlisis de los factores del entorno econémigoregulatorio en el que opera el
Fideicomiso, la administracion de FibraMty ha determinado que su moneda funcional esRelso. Por lo tanto, debido a que las

1



operaciones del Fideicomiso se llevan a cabm éMéxico 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 conversion
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 nimeros presentados.

Informacion sobre la Industria y el Mercado

La informacion de mercado y otra informacion estadistica utilizada a lo largo de este Reporte Anual esta basada, generalmente
publicaciones independientes de la industria, publicaciones gubernamentales, reportes de mercado realizados por empresas
dedicadas a la investigacion de mercado u otras fuentes independientes que han sido publicadas, incluyeG@BRE ylones Lang
LaSalle, empresafinancierasy de servicios profesionales especializadan bienes inmuebles; el Instituto Nacional de Estadistica

U AT COAEpA O0). % )oaqn "AT AT AA -7 gEATnNn #7111 EAOOR Ol A EEOI A

i O1 Al

-TTAOAOQET )T OAOT AARAETT AT j 0&-)a6qn 1TAT UAIOOGE) G BE& 608D BAEMGOAA £ 1T vt DA BGHE

basada en nuestros estimados, mismos que derivan de nuestro andlisis interno asi como de fuentes independientes. A pesar de
que creemos que las fuentes citadas son confiables, nosotros no hemos verificadoflarmacion de manera independiente y no
podemos garantizar su exactitud o exhaustividad. La informacion con respecto a nuestra industria pretende ser una guia génera
pero es inherentemente imprecisa.

a) Glosario de términos y definiciones
Los términos utilizados en el presente Reporte Anual tendran el significado que se les atribuye a continuacion:

Términos Definiciones
O! AGEOT O ) 1.0.I.LAEIL.EAQE.I.Qa4.. Significa cualquier derecho relacionado con los Inmuebles, incluyend
los derechos de propiedad, derechos fideicomisarios, los derechos
recibir cualesquiera ingresos derivados de los arrendamientos de lo:
Inmuebles o de financiamientos relacionados coraladquisicion o
construccion de los Inmuebles en los que el Fideicomiso invierta, y
sea directamente o a través de los Fideicomisos de Propiedades.

O! AT ET EQOQAAT.OBucucciciiiciiiiieienn Significa Administrador Fibra Mty, S.C.entidad subsidiaria y
controlada por el Fideicomso.

O & &ULiBureeieeeeeeeeeeeeeeee e &I TATO ' AT AOAAT O bi O 1 Adjustedirdnds?

i &OT I | bAhddubdiglad eh inglés).

O! bT OGAAE&I..).1.LEAEAI.6....... Significa la cantidad de $1,000.00 que el Fideicomitententregé al

Fiduciario como aportacién inicial de conformidad con los términos
del Contrato de Fideicomiso.
O! OAI Al AA AA..4AILAAI.OAQAG.. Significauna asamblea de Tenedores de nuestros CBFls en la que
discutan y resuelvan los asuntos que se describen en la seccir
(\sambleas de Tenedores de nuestros CBBIs AT Al P OA
Anual.
0! OAEOQT 0..%ad0A 01080, Significa el Auditor Externo contratado por el Fiduciario conforme a
las instrucciones del Administrador, previa aprobacion del Comité de
Auditoria, en su caso.

EAAA ' OAAQI.AILAIL.QAI Significa cualaier pais, gobierno, dependencia, estado, municipio
cualquier subdivision politica de los mismos (incluyendo los de
México, Estados Unidos y cualquier otro pais), o cualquier otra entida
o0 dependencia que ejerza funciones administrativas, ejecutivas
legislativas, judiciales, monetarias o regulatorias del gobierno o qui
pertenezcan al mismo.

(@ I < TR Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

O# " &b Significa los certificados burséatiles fiduciarios inmobiliarios emitidos
por el Fiduciario de conformidad con el Contrato de Fideicomiso, de
acuerdo a lo dispuesto por los articulos 61, 62, 63 Bis 1, seccion Il €
64 Bis y 64 Bis 1 de la LMV.

OH " 2.900.ceceeeceeieeeeeeeeeeeeeeee e eeesrns s Significa cualquiera de las empresas del grupo CBRE Group, |
dedicadas a la prestacion ddiversos servicios de asesoria en el ramc
inmobiliario, segun corresponda.

O#EOADI AO 21 EAA..AA. . %I.EOQI Significa las Disposiciones de Caracter General aplicables a |
Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valore
publicadas en eDiario Oficial de la Federacién el 19 de marzo de 200:
emitidas por la CNBV, tal como las mismas sean modificadas
adicionadas de tiempo en tiempo.

(O - s OO Significa la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

(@]

O

0! o



Términos

Definiciones

o#i 1 EOi AA.LOAEOQI.QpAG.....
O#1 1 EOFT AA %l .AAOAAIL.EAIL.QIL
O#i 1 EQIAQET)IIADS. ..o,
O#IEIOT AA I 1.EIl.LAAEIL.I.AOA

O#1 1 EOTAGRADDU........cooveeeeeeeeeeeen,
O#T 1 EBT EBI.Ou oo
O#1 1 OGOAOT AA 1LALELEQOOAA
O#1 1 OOAOT AAl aBHAREAA.LEOQD
O#1 1 OOAOT O AA L.OOAI.AAILEA
O# OAT OAO0 AAI..&EAAEAIL.L.EOL
O$AOAOOIT 1.1.1.0...8AL.OAG..................

08$3).8..
d%i EOE&L.
0%l EQIL.AQ

Significa el comié de auditoriaque estéformado por al menos 3 (tres)
Miembros Independientes, nombrados por el Comité Técnico qu
OEAT A 1 A0 EAAODI OA A AdminkshaOdked® £CDAIB
de Auditoriad AAl DOAOAT OA 2ADPiI O0A I1
Significa el comité de endeudamientgue estéformado por al menos
3 (tres) miembros, cuya mayoria deberan ser Miembros
Independientes nombrados por el Comité Técnicy que tendré las
facultades que se sefialan en el Contrato de Fideicomiso

Significa el comité de inversionegjue estéformado por al menos 3
(tres) miembros designados por el Comité Técnico, cuya mayori
deberan ser Miembros Independientey que tendra las facultades que
se sefialan en el Contrato de Fideicomiso

Significa el comité denominacionesque estéformado por al menos 3
(tres) miembros nombrados por el Comité Técnico, el cual estar
integrado cuando menos por dos Miembros Independientes y €
Presidente del Comité Técnico que tienelas facultades descritas en la
O A A A Edeninistréores z Comité de Nominacioneé A A1 E
Reporte Anual; en el entendido, que dicho comité se integrara d
cuando menos 2 (dos) Miembros Independientes y el Presidente de
Comité Técnico.

Significa el comité de practicas formado por al menos &res)
Miembros Independientes nombrados por el ‘Cquité' Técnico que tien
Practca® AAl DOAOAT OA 2ADPI OOA 1104
Significa nuestro comité técnico descrito en la secciol
\dministradores z Comité Técnic® 8

Significa el contrato celebrado entre el Fiduciario Emisor con el
Administrador para que este Ultimo desempefie ciertoservicios de
administracion en nuestro favor.

Significa el Contrato de Fideicomiso Irrevocable No. 2157 de fecha -
de julio de 2014, celebrado entre Fibra MTY, S.A.P.l. de C.V., cc
fideicomitente, Banco INVEX, .8., Institucién de Banca Mudiltiple,
INVEX Grupo FinancieroFiduciario, como fiduciario y Monex Casa de
Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, como represents
comun de los tenedoresmismo que fue integramente modificado er
fecha 1 de diciembre d&014.

Significan los contratos de arrendamiento que han sido celebradada
fecha de este Reporte Anuatespecto dé Portafolio de Fibra Mty,
Significan las cuentas bancarias qumantiene y dekera mantenerel
Fiduciario durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, ei
cumplimiento de los Fines del Fideicomiso y conforme le instruya de
tiempo en tiempo el Administrador.

Las entidades en las que la familia Garza Santosantiene una
participacion mayoritaria en el capital social y que actian como la:
principales aportantes del portafolio inicial de formacion, entre las
gue se encuentran las siguientes: Bufete Inmobiliario Gala, S.A de C
Buro Inmobiliario Imagen, S.Ade C.V., Buro Panamericano d
Inmuebles, S.A., Consorcio Inmobiliaria América, S.A., De
Inmobiliaria y Valores, S.A de C.V., Inmobiliaria Capricornio, S.A
C.V., Inmobiliaria Missouri, S.A de C.V., Inmobiliaria Papaluapan, S.A
C.V., Inmobiliaria Rd Pilén, S.A de C.V., Inmobiliaria San Arturo, S.A
C.V., Inmobiliaria San Cirilo, S.A de C.V., Inmobiliaria Sultana del Noi
S.A de C.V., Inmobiliaria Tamazunchale, S.A de C.V. y Promot
Inmobiliaria Express, S.A.

Significa cualquie desinversién de cada Inversion que lleve a cabo €
Administrador, previa aprobacién del Comité Técnico o de los
Tenedores, la cual podra incluir, sin limitaciéon, enajenaciones
disposiciones, préstamos, operaciones de mercado u otras.
Significa las distribuciones que realice el Fiduciario a los tenedores d
los CBFls de al menos 95% del Resultado Fiscal del ejercicio inmedie
anterior generado por los Activos Inmobiliarios integrantes del
Patrimonio del Fideicomiso.

Significa,DSI Soluciones Administrativas, S.A. de C.V.

Significa cada emision de CBFIs por el Fideicomiso, incluyendo
Emisién Inicial y cualquier EmisiénAdicional.

Significa el Sistema Electrénico de Comunicacién con Emisoras 1
Valoresa cargo de la BMV.



Términos

Definiciones

0%l OEAAAAOG .L.BI.OOAL.QAQS,....
0%51 60%OOAAT.O..51.EAL.Qb........
O & & LBt

O&EAAEAT i EOI

LLGAQOUALLLBATLQL

O&EAAEMA D@T®EAAAAAQDL......

O8EAAEAT LEOALOAR e
O&EAOAEAOET. Qe

O&EABOAEAOQET

AA

1170 &EAAE

0wl AAGAAILEALOI.Queiiiceee, Significa, en relacion con cualquier Persona, (i) todo el endeudamient

de dicha Persona por dinero prestado y cualesquier otras obligacione
contingentes u otras de dicha Persona con respecto a fianzas, cartas
crédito y aceptaciones bancarias estén oonvencidas, excluyendo
coberturas y otros contratos de derivados e instrumentos financieros
similares, (ii) todas las obligaciones de dicha Persona evidenciadas pi
pagarés, bonos, obligaciones, certificados bursétiles o instrumentos c
deuda similares, (i) todas las obligaciones de arrendamientos
financieros de dicha Persona, (iv) todos los endeudamientos referido
en los numerales (i), (ii) o (iii) anteriores garantizados por (o por los
cuales el poseedor de dicho endeudamiento tenga un derect
existente, contingente o de cualquier otra manera, garantizados por
cualquier gravamen sobre los activos (incluyendo cuentas y derechc
contractuales) de dicha Persona, a pesar de que dicha Persona no he
asumido ni se haya hecho responsable del pago de dichauda, (v)
todo el endeudamiento de terceros garantizado por dicha Persona (si
duplicar cualquier endeudamiento referido en los numerales (i), (ii),
(iii) o (iv) anteriores) y (vi) todas las cantidades (incluyendo, sin
limitacion, intereses moratorios y primas de prepago) debidas sobre
cualesquier endeudamiento referido en los numerales (i), (ii), (iii), (iv)
o (v) anteriores. Endeudamiento no incluird cantidades disponibles
para ser dispuestas o prestadas bajo contratos de crédito
obligaciones similares gie no hayan sido dispuestas o desembolsade
salvo que el Administrador espere que dichos montos sean utilizado
para fondear, en todo o en parte, cualesquier compromiso
obligatorios del Fideicomiso existentes a dicha fecha di
determinacion, segun lo detemine el Administrador.

Los Fideicomitentes Adherentes.

Estados Unidos de América.

&I TAT O AT AOAAT O pd@ A & & A OprAt
sus siglas en inglés).

Significa un Fdeicomiso de Inversion en Bienes Raices de conformida
con los Articulos 187 y 188 de la LISR.

Significa el contrato de fideicomiso N0.1828 de fect2D de noviembre
de 2014, celebrado entre Marcela Marfa Garza Santos, Yolan@®IR
Garza Santos, David Francisco Garza Santos, Alberto Eugenio Ge
Santos y Federico Garza Santos, como fideicomitentes
fideicomisarios, y Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multipl
Grupo Financiero Actinver, como fiduciario.

A la fecha de este Reporte Anual, significan los siguientes contratos
fideicomiso: (i) el Contrato de Fideicomiso Irreocable de
Administracion No. 16 de fecha 15 de Agosto de 2014, segun !
mismo ha sido integramente modificado eflecha 1° de diciembre de
2014, celebrado por y entre Fibra Mty, S.A.P.l. de C.V. en su caractel
fideicomitente y fideicomisario, y Banco Monex, S.A., Institucién d
Banca Mudltiple, Monex Grupo Financiero, en su caracter de fiduciaric
y (ii) el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Administracion No.
1977 de fecha 15 de Agosto de 2014, segin el mismo ha si
integramente modificado en fecha 1° de diciembre de 2015, celebrac
por y entre Fibra Mty, S.A.P.l. de C.V. en su caracter de fideicomitel
y fideicomisario, y Banco Monex, S.A., Institucion de Banca Mdltipl
Monex Grupo Financiero, en su caracter de fiduciari®osteriormente
podra significar cualquier otro fideicomiso irrevocable constituido en
México a través del cual el Fideicomiso, directa mdirectamente,
mantenga una Inversion;en el entendidg que los fines de dicho
Fideicomiso de Propiedades deberan permitir que el mismo califique
como fideicomiso no empresarial para efectos de la LISR o que t
cualquier otra manera no sea considerado comana entidad sujeta al
pago de impuestos conforme a la LISR, salvo en los casos en que
autorice cualquier Autoridad Gubernamental competente

Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V.

Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multipl\VEX Grupo
Financiero, Fiduciario actuando como fiduciario del Contrato de
Fideicomiso.

Banco Monex, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Monex Gru
Financiero, actuando como fiduciario de los Fideicorsos de
Propiedades o la entidad que lo sustituya conforme a los Fideicomisc
de Propiedades.
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Significan los fines del fideicomiso que se sefialan en el Contrato ¢
Fideicomiso, incluyendola adquisicion y/o construccién de bienes
inmuebles en México que se destinen al arrendamiento, la adquisicic
del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de
dichos bienes, asi como otorgar financiamiento para esos fines con ui
garantia hipotecaria de los bienes arrendados, enodo caso
directamente o a través de fideicomisos (incluyendo, sin limitacion,
través de los Fideicomisos de Propiedades), de conformidad con lc
Articulos 187, 188 y demas articulos aplicables de la LISR.

Significa los costosgastos y pasivos incurridos en o derivados de
operacion y las actividades del Fideicomiso, segin sea determinac
por el Administrador y notificado al Fiduciario.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la LMV.

. Green Street Advisors, Inc.

Significa las Normas Internacionales de Informaciéon Financier:
(International Financial Reporting Standardsemitidas por el Consejo
de Normas Internacionales de Contabilidadlfternational Accounting
StandardsBoard).

Significa cualquier bien inmueble o derecho real sobre los mismos.
Bienes inmuebles destinados por sus arrendatarios a propdsito:
operacionales de su organizacién, entre las cuales smcuentran
oficinas centrales, oficinas corporativas, oficinas operativas y di
soporte, oficinas de representacién, sucursales, centros d
distribucién o manufactura e inclusive, inmuebles que tengan pol
objetivo desempefiar alguna funcién central de un derminado
TAci AET 84

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

Es el resultado de restar a los ingresos totales los siguientes conceptc
(i) gastos de administraegdbn y mantenimiento de nuestras
propiedades, (ii) impuesto predial, y (iii) seguros.

Significa cualquier inversion hecha por el Fideicomiso en Activo:
Inmobiliarios o en cualquier Fideicomiso de Propiedades cuyc
patrimonio esté compuesto po Activos Inmobiliarios (incluyendo
mediante la adquisicion de derechos fideicomisarios, certificado:
fiduciarios u otros titulos de crédito o valores emitidos por dichos
Fideicomisos de Propiedades).

Significa las cantidadesdepositadas en las Cuentas del Fideicomis
gue el Fiduciario deba invertir en valores a cargo del Gobierno Feder:
de México e inscritos en el RNV (denominados en Ddlares o Pesos
en acciones de sociedades de inversion de deuda; en el entendido, ¢
dichos valores deberanéner un plazo no mayor a 1 afido anterior en
el entendido de que en todo momento se cumplira con lo establecid
en la fraccion Il del articulo 187 de la LISR.

Significa el Impuesto 8bre la Renta.

.... Significa el Impuesb al Valor Agregado.
~ Significa la empresa LaSalle Partners, S. de R.L. de C.V., la cual ope

México bajo las marcas Jones Lang LaSalle o JLL.
Significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

i.. Significa los lineamientos aprobados por el Comité Técnico d

conformidad con los cuales el Fideicomiso podra incurrir en, o asumir
Endeudamientos en cualquier momento y por cualquier motivo.
Significa los lineamientos aprobados por el Comité Técnico d
conformidad con los cuales el Fideicomiso podra realizar Inversione:
para cumplir con los Fines del Fideicomiso.

Significa la Ley del Impuest&obre la Renta.

Significa la Ley @l Mercado de Valores.

... Significa los Estados Unidos Mexicanos.
. Significa aquella Persona que satisfaga los requisitos establecidos

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

Significa la oferta en México de losBF-Is.

Significa la serie de operacioneselebradasde manera concurrente
con la Oferta para efectos de consolidar nuestro Portafolio Inicial di
bienes inmuebles



Términos Definiciones

O0AOOEITTET AAlL..&EAAEAI.L Significa el conjunto de losiguientes activos: (a) la Aportacién Inicial,
(b) los Recursos de la Emision, (c) los Activos Inmobiliarios
incluyendo en la forma de derechos fideicomisarios de lo:
Fideicomisos de Propiedades a través de los cuales se mantengan
Activos Inmobiliarios, (d) las cantidades depositadas en las Cuent¢
del Fideicomiso y las Inversiones Permitidas (y cualesquier:
rendimientos generados por las mismas), (e) los ingresos y flujos qu
reciba el Fiduciario como contraprestacion o rendimiento de los
Activos Inmabiliarios, (f) las partes sociales representativas del
capital del Administrador y cualquier derecho patrimonial y/o
corporativo derivado de las mismas, y (dpdas y cada una de las
cantidades, activos y/o derechos que el Fideicomiso tenga o qL
adquieraen el futuro de conformidad con el presente Contrato.

OO0 AOOGT.I A Significa cualquier persona fisica o persona moral, fideicomisc
asociacion en participacion, sociedad civil o mercantil, Autoridac
Gubernamental o cualquier otra entidad de cualquier nataleza.

001 AT AA H.I.AALOGEQIL.Qa..... Significa el plan de compensacién de los ejecutivos clave d
Administrador y del Presidente del Comité Técnicanismo plan que es
gobernado por el Comité de Practicas Corporativas

O0T OOAELIET Qe Significan los Activos Inmobiliarios aportados al Contrato de
S o Fideicomiso, incluyendo el Portafolio Inicial
001 OOA A& 1.ElL...). l.EAEAL 0. Significa el portafolio de Activos Inmobiliarios aportados al

Fideicomiso previo a, o de manera sustancialmente simultanea cda
realizacién de la Ofertay como parte de las Operaciones de Formacior

............................................................... Significan losReal Estate Investment Trusts

OA " AOA ..IL1.LOAIL.EUAAAG... Significael monto de la renta contractual en términos de uepntrato
de arrendamiento en un periodo de 12 (doce) meses a ser pagado p
el arrendatario, con exclusién de los reembolsos por concepto d
gastos de operacion de las propiedades, que son gastos pagados po

~ arrendatario y trasladados a Fibra Mty.

OC2BDAOAT OAT OA..#1.1.0.0. 40 Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero,

causahabientes, cesionarios o la entidad que lo sustituya conforme

~ Contrato de Fideicomiso.

02A001 OAAIL..&EQAALG..cccccvcvv. Significa, para cualquier ejercicio fiscal, la Utilidad Bérdida Fiscal del

Fideicomiso determinada conforme al Titulo Il de la LISR para dich

ejercicio fiscal menos las Pérdidas Fiscales del Fideicomiso ¢

ejercicios fiscales anteriore, pendientes de amortizacion.

6001 PEAAAAAD L.LEAEALAQA. ECTEZAEAAT 110 w ET1 OAAT AO NOA

02AAB001 O AA..l.A..%I.EQE&I.4 Significa los recursogecibidos oque reciba el Fideicomisaderivados
de cada Emision.

02 A O.EL.Q...AA... Significa el Reglamento Interior de la BMV.

02 %).4.

02 A1

(@ 2 - ST Significa el Registro Nacional d¥alores.

O3 ! 4B Significa el Servicio de Administracion Tributaria en México.

O3 0PAOEEAEA Significa la superficie total de propiedad arrendable dentro de las
[ © X - OO Propiedades al término del periodo, medida en nt®s cuadrados
~ excluyendo espacio de estacionamiento y de otras areas comunes.
O4 AT AALLQAQOD..eeicieeeeeeee, Significa cualquier Persona que tenga la titularidad de unoreas CBFIs
~ en cualquier momento.

04 P QOLI.0 e Significa el tituloque amparalos CBFls emitidos por eFiduciario.

06 A1 OAAT O Y1 AAPAIL AEAL.QAS Significa el banco de inversion, despacho de contabilidad u otr

despacho de avalto independiente quien llevara a cabo el avallo «
los Activos Inmobiliarios.

b) Resumen ejecutivo
General

Somos unFideicomiso Irrevocable constituido bajo el nimero F/2157 de Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Invex
Grupo Financiero, Fiduciariomediante un contrato celebrado entre Fibra Mty, S.A.P.1. de C.V., como fideicomitente, Banco Invex,
S.A., Instuciéon de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, como fiduciario, y Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex
Grupo Financiero, como Representante Comun, con fecha 25 de julio de 291gkegin el mismo fue integramente modificado en
fecha 1 dediciembre de 2014 principalmente para la adquisicién, administracion y desarrollo de un portafolio de inmuebles
corporativos en México, con un componente preponderante de oficinas.

Fibra MTY tiene su domicilio en Boulevard Antonio IRodriguez 1884 Piso PM, Col. Santa Maria en Monterrey, Nuevo Leén, México,
C.P. 64650.

Fibra MTY, es ua FIBRA que califica para ser tratada como una entidad transparente en México para fines dd&R_Por lo tanto,
todos los ingresos de la conduccién de las operacies del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus CBFls y el Fideicomiso no

6



esta sujeto a BRen Méxica Para mantener etaracter deFIBRA, los articulos 187 y 188 de lalSRestablecenque el Fideicomiso
debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFls.

Fibra Mty se constituyé como el primer fideicomiso de inversion en bienes raices en México administrado y asesorado 100% en
forma interna, ya que el Administrador es una subsidiaria de Fibra Mty y se encuentra bajo la supervision de nuestro Comité
Técnico, quien evalua su desempefio, aprueba sus esquemas de compensacion y fija de manera continua sus objetivos. Somos una
FIBRA diversificach y como tal nuestra principal estrategia esté basada en la adquisicién, administracion y desarrollo de Inmuebles
Corporativos en los sectores de oficinas, industrial y comercio. Durante las Operaciones de Formacion el Portafolio Inigal s
consitituy6 con un total de 9 Inmuebles Corporativos localizados en los estados de Nuevo Ledn y Chihuahua, con una Area Bruta
Rentable de 132,698 metros cuadrados. Con posterioridad a las Operaciones de Formacion hemos adquirido adicionalmente un
total de 26 Inmuebles Ceporativos.

Considerando lo anterior, al cierre del 2016, nuestro Portafolio se compone de 35 Inmuebles Corporativos distribuidos a lgda
de 12 mercados en 8 entidades federativas , con una Area Bruta Rentable de 406,264 metros cuadrados y que cuemam nivel
de ocupacién por encima del 97% y el estado fisico de los mismos se mantieneniveles éptimos de operacionEl Portafolio esta
compuesto por derechos fideicomisarios sobre: (a) 10 inmuebles para oficinas con una Area Bruta Rentable de 14 Watros
cuadrados; (b) 20 inmuebles industriales con una Area Bruta Rentable de 268,240 metros cuadrados; y (c) 5 inmuebles comesial
con una Area Bruta Rentable de 18,290 metros cuadrados.

Al 31 de diciembre de 2016, los principales indicadores de nago Portafolio comprenden las siguientes variables: (i) el deslgose
del uso del activo inmobiliario (oficinas, industrial y comercial) , (ii) la localizacion de los inmuebles en las entidadesiérativas
del pais, (iii) el nivel de la ocupacién de los inoebles, y (iv) el desglose de las monedas utilizadas; en términos idgresos por
arrendamiento anualescalculadcs sobre contratos activos al 31 de diciembre de 2016:

Uso de los inmuebles Localizacién de los inmuebles
arrendados

o ' _ m NL m Coah m Chih
m Oficinas m Industrial = Comercial = Jal ZMVM Otros
Ocupacion Moneda

m Rentado  m Disponible mUSD m MXN

(Informacién al 31 de diciembre de 2016)



De los indicadores de nuestro portafoliosobresalen 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 arrendamtea

de inmuebles ubicados en el estadoedNuevo Ledn; (iii) el nivel de ocupacion 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

délares.

Nuestro Modelo de Negocis

El modelo de negocios de Fibra MTY esta basado en una administracion 6ptima de nuestros activos cuidadosamente seleccionados
gue, combinada con los siguientes cuatro pilares, nos permite maximizar el valor entregado a nuestros inversionistas de meaner
viable y sostenible:

Gobierno
Corporativo

Alineado

Portafolio
de Alta
Calidad

Gobierno Corporativo Alineado . La estructura de gobierno corporativo de
Fibra MTY esta disefiada de conformidad con las Mejores Practicas Corporativas,
asi como de estandares

internacionalesgracias a la administracion

internamiente  manejada, los intereses de nuestro Administrador estan
completamente alineados con los de nuestros inversionistas. Asimismig
rendicion de cuentas se basa en queuestro Comité Técnico mantiene una
AOO00 ABOGdygeréd Boadl h  Of
Asamblea de Tenedores mantener o modificar lasstanciasdonde se toman las
decisiones importantes.

AONOGAT A Al AGEAT A

Portafolio de Alta Calidad . Las propiedades que conforman nuestro Portafolio

se distinguen por contar con tres elmentos basicos: (i) ubicacion, (ii) calidad y

v estado de la construccion, y (iii) nivel y calidad de la ocupaciého cual debe
reflejarse en flujos de efectivo predecibles. De igual manera, buscamos construir
una base diversificada y poco concentrada de r@ndatarios e inmuebles en
diferentes mercados que tengan sentido estratégico y que cumplan con nuestros

criterios de inversion.

Estructura Balanceada de Capital . En Fibra MTY creemos que una mezcla adecuada entre emisiones de capital y una estructura
de deuda optima fortalecen nuestro desarrollo y por tanto la rentabilidad de nuestros CBFls, por lo que hemos establecido el
objetivo de mantener un equilibrio en la fuente de fondeo de nuestras inversiones. Dado que contamos con lineas de crédito co
opciones de prepago, nuestras emisiones subsecuentes de capital estaran destinadas a la adquisicion de nuevas propiedades y/o
el pago de pasivos segun sea el caso, tomando siempre en cuenta el mantener un nivel de Distribucmrapetitivo.

Estrategia Ordenada de Crecimiento . En Fibra MTY definimos una inversién con potencial Gnicamente si afiade rentabilidad
adicional por CBFI o fortalece la posicién de nuestro portafolio. Nuestras inversiones con potencial de crecimiento no imélui

solamente la adquisicién denuevos inmuebles corporativos, sino también ciertos desarrollos inversiones de capital en nuestras
propiedades que nos permitan mejorar su rentabilidad.

Promesas Cumplidas — Estrategias de Crecimiento

Del Prospecto Definitivo de Colocacidn del 10 de diciembre de 2014

L.- Aderuada Estructura de Capital— Balance entre dewdoy

caja

“Consideramos qiee tanto & exteso de liguider comd de apalancamientn
afectan negativaments & desemgeito de nuestros CBFE; por un ledo &
awcesd e Bguader impacts negativaments el FFO pos CEFIY por el otro kedo,
un endeudamiento goesivi pudiena DONEr 8N MESE0 NUBSTIE ODETACIAN
Considerando o snterior, nesstio objetivo & mantener un equifona en s
fuente de fondeo de nuestras inversionss,” (prospecta definitho, pigina 19)

= i = Ineremente de
AFFO por CBFI

“Considerames que wna mversian es considerads con potencisl de
crecimienta Gnicamente =i afiade rentshilidad adiconal par CBA o fartalece
nuestro portafolio. Nuestras nversionss con potencial de crecimienta no
incluirdn solamente la adguisiddn de nuwewvas Inmuebles Corporathas, sino
también ceertos desamallas & inversiones de capital en nuestras propiedades
que nas penmitan mejarar su rentabilidad.” {praspecto definitve, pégina 15)

3-Economias de Escals = Incremente en lof margenes de

operacin

“Alinicia de nuestras cperackones, |as adquisicanes gue vayamas realizando
generardn un efecta positive en ks propardin de gastas sobre ef valar de
nuestros activas. Esta es posible graces a nuestra estruchura inberna de
administracicn en la cual los costos estdn determinadas can base 2 un
presupuesta ¥ no se cakoulan con base a un parcentaje del valar de las
activas.” fprospecto definithva, pdgina 200

Balance vs. Distribuciones

N
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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 inversién en México con una estructura completamente transparente y alineada a los intere

de los inversionistas tal y como lo son los REITS en los EUA, mismos que han evolucionado éttilasis 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 indepaEridi Quién a su vez dard seguimiento

a su cumplimiento; 2. La remuneraciéry reconocimientos para la administracion estan ligadas a dichos objetivos. Por lo tanto,
existe una clara alineacion con los intereses de los inversionistas de la fibra; 3. El austrador funciona en base a presupuestos
aprobados por el Comité Técnico, por lo tanto no existen comisiones por tamafio, adquisiciones u otras actividades. Conssto,
generan economias de escala que benefician a los inversionistas de la fibra

Sélida base de ingresos con flujos predecibles.Nuestra base de ingresos es soélida y diversificada, ya que contamos con derechos
sobre mas de 82 Contratos de Arrendamiento, la mayoria de mediapdargo plazos que nos permite hacer un pronéstico fiable de
nuestrosingresos futuros. Dichos contratos cuentan con disposiciones contractuales de aumento de renta ligadas, en la mayoria de
los casos, a la inflacion y con periodos remanentes de 5.5 afios en promedio ponderado por renta, al 31 de diciembre de PO16.
tanto, consideramos que el riesgo de volatilidad en los ingresos y flujos derivados de los Contratos de Arrendamiento es bajo. En la
misma linea, la estructura de nuestra operacion nos permite realizar un prondstico certero de gastos que basicamente incluye
prediales, seguro, mantenimiento, sueldos y salarios, entre otros, para obtener un célculo predecible de los flujos del negocio.
Nuestro objetivo es asignar nuestros recursos de la manera més eficiente buscando un flujo de efectivo a corto plazo que nos
permita generar una distribucién competitiva para nuestros Tenedores de CBFls. Durante el 2016 nuestro Portafolio observo una
tasa de retencion positiva superior al 90%. Los contratos no renovados, representaron menos de 2% de la totalidad de ingresos
por arrendamiento. Por Ultimo, consideramos que nuestros flujos de efectivo proyectados nos podrian dar acceso a términos de
financiamiento favorables lo que, en su momento, ayudara a incrementar nuestro rendimiento.

Equipo administrativo institucional con amplia experiencia. El equipo de administracion de Fibra Mty tiene una experiencia

acumulada de méas de 60 afios en todos los aspectos de la administracion, comercializacion, arrendamiento, adquisicion, désarro

y financiamiento de inmuebles, asi como vasta experiencia en el sector financiero y bursatil. El Director General de nuestro

Administrador es Jorge Avalos Carpinteyro, el Director de Operaciones y Adquisiciones es Javier Llaca Garcia y el Director de
AdministAAE&T U &ET AT UAO AO *AEIA - AOOpIT A UzEOm DIGADI © 8%Ii6 AN BDRAIO OAM T DA
Administrador estd completamente dedicado a la ejecucion de la estrategia y a la operacion de Fibra Mty y se apoya en ules de

plataformas y aplicaciones de tecnologia de manejo y administracion de bienes raices méas novedosas del mercado para apoyar el

proceso de toma de decision y hacer oportuna la ejecucion.

Gobierno corporativo de clase mundial con riguroso control interno.  Disefiamas una estructura de gobierno corporativo basada
en los estandares establecidos por GSA, empresa lider en el andlisis del mercado inmobiliario y de los REITS por méas de®5 af
GSA, realiza de manera periddica y sistematica una evaluacioén de diversos RHIE8 su sistema de evaluacion de gobierno
corporativo. Los parametros valorados por GSA se enfocan en una vision de rendicion de cuentas a nivel interno en la orgadiza
y a nivel obtencion de resultados para los inversionistas. Consideramos que nuesgstructura de gobierno corporativo esta
disefiada para respetar los derechos de los Tenedores de CBFls y alinear los intereses de la administracion en el mismoelrdid
facultad de la toma de decisiones esta a cargo de nuestro Comité Técnico, el cualigiia por diversos drganos de decision, cada
uno con facultades y responsabilidades diferentes, pero sin sustituir al Comité Técnico. EI Comité Ténico cuenta con unaniaayo
de miembros independientes. La supervision de la operacion de Fibra Mty estdcemendada a nuestro Administrador, quien
cuenta con un director general, un director de operaciones y adquisiciones y un director de administracion y finanzas, quigene
estan encargados de impulsar nuestro crecimiento, estableciendo objetivos estratégicoadministrando nuestras relaciones con
los inversionistas. Conforme a nuestro Contrato de Fideicomiso, nuestro Comité Técnico, se apoya adicionalmente en (i) eit€om
de Auditoria, (ii) el Comité de Practicas Corporativas, (iii) el Comité de Inversionés;) 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 basicos: (i) ubicacion, (ii) calidad y estado de la construccion, y (iii) nivel y calidad de lapacion. Estos

tres elementos son fundamentales para mantener agndatarios satisfechos, relaciones de largo plazo con grupos empresariales y
alta posibilidad de renovacion de sus contratos de arrendamiento. La calidad, manejo y ubicacion de nuestros activos nos igerm
contar con arrendatarios de alta calidad, incluyedo compafilas mexicanas y multinacionales lideres, dentro de las cuales se
incluyen empresas como Accenture, American Airlines, Axtel, Baker & Mckenzie, Cemex, Cuprum, Danfoss, Epicor, GeneraktElectri
KPMG, Mary Kay, Price Waterhouse Coopers, Zimag Ldags{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 econémico: Los ingresos

por arrendamiento del sector oficinas provienen principlamente de inmuebles localizados en Monterrey, Zona Metropolitadel
Valle de México y Guadalajard.os ingresos por arrendamiento del sector industrial provienerde algunos mercados de la Regién
Norte, Regién Bajio y Region Centro. La experiencia de nuestro equipo de administracion ha logrado detectar oportunidades de
inversiéon inmobiliaria en las entidades federativas que mejor se ajustan a proporcionar buenas cliciones de mercado.

Ingresos derivados de nuestro Portafolio denominados principalmente en Délares. Los ingresos por renta generados por el
arrendamiento de inmuebles de nuestro Portafolio estan denominados principalmente en Délares, mientras que sus@msstan
denominados principalmente en Pesos. Al 31 de diciembre de 2016, en promedio aproximadamente el 79% de los ingresos fueron
denominados en Délares, mientras que en su gran mayoria nuestros gastos estuvieron denominados en pesos. Considerando que
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la mezcla actual de ingresos denominados en délares, y adicionalmente si las adquisiciones futuras de inmuebles se realizan pa
generar nuevos arrendamientos con una alta proporcién de ingresos denominados en Délares, seguiremos teniendo una cobertura
natural ante posibles fluctuaciones en el tipo de cambio del Peso frente al Délar.

Fortalezas del negocio. Nuestras ventajas competitivas estan soportadas por las siguientes fortalezas del negocio que nos
posicionan como una akérnativa atractiva deinversion:

Alineacion de incentivasSomos la primera FIBRA mexicana que es administrada y asesorada internamente, lodgi@cuerdo a los
expertos en materia de vehiculos de inversién inmobiliaria es un principio fundamental en términos de una buena @ém
fideicomiso-administracion-inversionista. Un reflejo de este argumento es que en la actualidad practicamente no existen REITs

los EUAadministrados externamente . La alineacién de incentivos se refleja a nuestro parecer, al eliminar el conflictanterés

gue podria existir en una estructura dénde la administracion, asesoria 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 administracion interna y regupead
nuestro Comité Técnico, los gastos en los que incurre Fibra Mty por administrar, asesorar o adquirir propiedades no estan
disefiados con base a una comisién sino a un presupuesto de gastos aprobado por nuestro Comité Técnico en relacién al tamafio
de nuestra estructura de capital humano, generando economias de escala que se traducen en rendimiento adicional para los
Tenedores de CBFls. En este sentido, sera mas transparente el esquema de compensacion de cada uno de los directivos &Aa FIB
facilitando el proceso de rendicion de cuentas. Asimismo, una FIBRA que es llevada conforme a una administracion interna, refleja
los costos de operaciéon como tales y no se calculan como porcentaje de los activos. Por lo tanto, al incrementarse el voldenen
inmuebles, pensamos que la mayor parte de los gastos se reducira en relacion al valor de las propiedades, lo que generaria
beneficios a los inversionistas.

Evolucion de los gastos de administracion de la propiedad como porcentaje del valor de los activos inmahibs:

2.5% mmmm Costo Corporativo
8 $6.3 $_,8'9
()] .
8 20% $3.5 o
§e) v === Propiedades (miles
.g > de millones de pesos)
< 1.5%
a .
ks
3 10w
5 El valor de las
= propiedades
> 0.5% corresponde al
[o) ) promedio de
'g dicho valor
S durante el afio.
0.0%
2015 2016 2017
PM/NOI 2.4% 1.7% 1.7%

Nota.Los datos para el 2016 y 2015 estan basados &3 cifras histéricas de Fibra Mty, mientras quios delafio 2017 se
presentan comouna proyeccionestimaday Unicamente tienen como objetivo mostrar los beneficios de las economias de escala

La tendencia de largo plazo en EUA y en otros paises es hacia la internalizacion de los REITS o sus comparables internesignal
de acuerdo a ciertos estudios?, losREITS que son administrados internamente exceden histéricamente 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
2Real Estate Investment Trusts: The US experience and lessons for tileRUResearch Programme 2009 (disponibles al 31 de

diciembre de 2016 enhttp://www.umich.edu/~reecon/restate/faculty/Capozza/ad0498e.pdf ,y
http://www.ipf.org.uk/resourcelLibrary/real _-estate-investment-trusts--the-us-experience-and-lessonsfor -the-uk--may-2009-



http://www.umich.edu/~reecon/restate/faculty/Capozza/ad0498e.pdf
http://www.ipf.org.uk/resourceLibrary/real-estate-investment-trusts--the-us-experience-and-lessons-for-the-uk--may-2009-.html
http://www.ipf.org.uk/resourceLibrary/real-estate-investment-trusts--the-us-experience-and-lessons-for-the-uk--may-2009-.html

Consideramos que una administracién interna alinea mas los intereses que una administracion externa doeentiva el
crecimiento sin considerar los intereses de los Tenedores de CBFls.

REITs Administrados Externamente en EUA
Conforme a GSA, el promedio de tamafio de los REITs internament
administrados en EUA en 2014 era de $5,000,000 miles de Dolares, siendo
mas grande de $62,000,000 miles d®dlares. Por otro lado, los REITs
externamente administrados promedian $1,295,000 miles de Délares y la
mas grande cuenta con $4,500,000 miles de Dolares.

48%

En términos de valor de capitalizaciéon de mercado, los REITs internos ei
2014 representan mas del 9% del mercado en EUA conforme a estudios de
GSA.

1986 1992 2005 2014

Rendicién de cuentas y gobierno corporativBensamos que un elemento

fundamental en el desemperio de una empresa es la exigencia de resultados por parte de los inversionistas. Esta capacidmigse o

a través de la estructura de gobierno corporativo por lo que nos propusimalicar las mejores practicas corporativaen el sector,

de maneraque pueda servir como un referente a este respecto. Para definir dicha estructura, nos apoyamos en GSA, por ser una
empresa lider en el andlisis del mercado inmobiliario y de los REITS por méas de 25 afios. GSA, realiza de manera periédica y
sistematica unaevaluacién de diversos REITs bajo smetodologia de evaluacion de gobierno corporativo. Esta puntuacion,
constituye uno de los componentes del modelo que utilizan para definir recomendaciones de mercado sobre los REITs.

Los elementos que componen el calto del sistema de gobierno corporativo de GSA son los siguientes:

Elemento | Estructura recomendada | Puntos méaximos
Calificacion del Comité Técnico
Comiténo Escalonado Si 20
Miembros independientes 80+% 5
Inversiones por miembros del Comité Técnico _Inversiones significativas por parte de varios 5
integrantes
Conducta anterior / reputacién Sin puntos negativos, compensacion justa 25
Total 55
Mecanismos para evitar cambio de control
Disposiciones para evitar el cambio de control coaprfmlboig excluida /Tenedores de CBFls aprueba 12
Limites de Propiedad Dispensas a los limites de propiedad 5
Facultades de veto Sin poder de veto 8
Plan de derechos de Tenedores de CBFls Tenedoresdeben aprobar la implementacion 10
Total 35
Conflictos de interés potenciales
Negociaciones con la administracion No hay negociaciones con la administracion
Diferencias por tratamiento fiscal a directivos y| Costos fiscales semejantes al precio dg 4
grupo de control vs. publico inversionista certificado
Total 10
Calificacion del gobierno corporativo 100

Fuente: GSA

Utilizando como base el sistema de evaluacion de gobierno corporativo de GSA hemos estructurado nuestro propio gobierno
corporativo, cuyascaracteristicas consideramos nos proporcionan un alto nivel de alineacion con los intereses de nuestros
inversionistas: (i) estructura de administracién manejada de forma interna; (ii) ratificaciéon anual de los miembros de nuestr
Comité Técnico; (iii) independencia ded mayoria de los miembros de nuestro Comité Técni¢d de 7 son independientes) (iv)
inversiones significativas en Fibra Mty por parte de ciertos miembros de nuestro Comité Técnico; (v) la adquisicion de un
porcentaje mayor al 9.9% de nuestros CBFIs delser aprobada por nuestro Comité Técnico; (vi) no existen derechos especiales
para los Tenedores de CBFls que puedan llegar a tener el control (con excepcion del porcentaje minimo que requiere Deseroll
Delta del 5% para mantener un asiento en el Comiféécnico)ni tampoco existenfideicomisosde control; y (vii) cualquier operacion
relacionada con algun miembro del Comité Técnico y que implique un conflicto de interés requiere que dicho miembro se excuse
de la votacion En las sesiones del Comité Técnicoada miembro presente tien@lerecho a ejercemn 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 legislacion Mexicana, como lo es el caso de la recomengacidn
que el Fideicomiso renuncie a establecer un limite que restrinja la tenencia accionaria por parte de otras Fibras dado qubadic
vehiculos en México, por regulacién, no pueden invertir en acciones de otras empresas, incluidos los CBFIs de otras Filstas. E
medida no se implement6 en nuestro contrato de Fideicomiso.

Adecuado manejo del balanc€onsideramos que los principios y reglas bajo los cuales se maneja nuestro balance, son reflejo de la
visiéon y compromisos a través de los cuales alcanzaremos udeguado nivel de liquidez y de endeudamiento mediante una
estrategia de financiamiento balanceadaAsi, nuestra estrategia para llevar a cabo adquisiciones de activesta basadaen la
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contratacion de deuda y emisiones de CBFIs subsecuentes de manera oedien Consideramos que los créditos con los que
actualmente contamos son una herramienta que fortalece nuestra capacidad de adquirir propiedades asi como la rentabilidad de
nuestra FIBRA, siempre y cuando los niveles de apalancamiento se mantendentro de los rangos definidos por nuestro Comité
Técnica

Distribuciones trimestrales Conforme a la politica de distribuciones aplicable al Contrato de Fideicomiso, se ofrece un ingreso
constante a través de Distribuciones trimestrales. En este sentido, si bieonsideramos 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, asi como en®traversiones que puedan generar valor
adicional.

Alta calidad de las propiedades a través de una administracion eficieriie mantener propiedades con una alta calidad se
complementa con un adecuado manejo del balance. Consideramos como una propiedadltie calidad aquella que cuenta, en
general, con tres elementos basicos: (i) ubicacion, (ii) calidad y estado de la construccion, y (iii) nivel y calidad declapacion.
Contamos con un programa de mantenimiento basado en los peritajes de expertos, geecemplementa con la opinion y
requerimientos de nuestros arrendatarios. Bajo este esquema consideramos que podremos mantener los gastos de operacién en
niveles competitivos con respecto a propiedades similares que se encuentren en el mercado. La presédvadel portafolio
inmobiliario y su desarrollo podria generar valor en el largo plazo.

Eficiente ejecucion en la toma de decisiones y una estructura operativa eflaa funcionarios de primer nivel del Administrador
cuentan con una amplia trayectoria pofesional, asi como con la capacidad necesaria que se requiere para alcanzar nuestros
i AEAOGEOT 08 6A0 AbA OLEAUDD DirécavAcASSImicmo Glrant®2026isd llévda cabo el disefio, implementacion

y pruebas del RPde Fibra Mty, adoptandolos dltimos avances tecnoldgicoslesarrollados por elSAPen su version conocida como
S/4 HANA Lo anterior, posiciona a Fibra Mty como la primeran adoptarla en el sectorsiento también vanguardista a nivel
Latinoamérica. Dicha herramienta prmite a Fibra Mty:

Fincar la estructura de operacién que permita lograr eficiencias y ventajas de costos, asi como la estructura
de conocimiento que sustente las decisiones tacticas y estratégicas.

Contar con informacién Unica, confiable y oportuna qupermita impulsar la eficiencia operativa eliminando
procesos manuales y flujo de documentos fisicos.

Adoptar las mejores practicas mediante el disefio de procesos que permitan la automatizacién de controles y
segregacion de funciones

Disponer deinformacion ejecutiva relevante y detalladaen tiempo real

= = =4 =9

Estrategia de Crecimiento. z Visién 20/20.

— Una inversién es considerada con potencial de crecimiento Unicamente si afiade rentabilidad adicional por
\O CBFI o fortalece la posicion de nuestro portafolidNuestras inversiones con potencial de crecimiento no
" — incluirdn solamente la adquisicion de nuevos Inmuebles Corporativos, sino también ciertos desarrollos e
(n inversiones de capital en nuestras propiedades que nos permitan mejorar su rentabilidad. Es importa
" — resaltar que participaremos en desarrollos con caracteristicas muy especificas como se describen mas
> adelante y siempre privilegiando estabilidad en las Distribuciones. Buscaremos realizar inversiones que:
diversifiqguen nuestra cobertura regional, ampien nuestra base de arrendatarios, eviten una sobwexposicién

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 nuessrpropiedades.

En tal sentido, la Visién 20/20 de Fibra Mty plantea el programa de crecimiento y los lineamientos de inversién bajo los esal
Fideicomiso busca alcanzar, hacia finales del afio 2020, un valor de propiedades de inversiéon de aproximadaen&20,000
millones de Resos.

De concretarse este objetivo y, de acuerdo a las actuales politicas de estructura de capital, nuestra Empresa estaria ahtkmaa
valor de capitalizacion de mercado de apramadamente $15,000 millones de Esos.

Asimismo, la Vision 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 ppiedades de inversion alcanzaron un valor apximado de $8,000 millones de Bsos. Por lo tanto
para alcanzar $20,000 millones de és0s de valor de las propiedades de inversiéimplicaria crecer a un ritmo promedioestimado

de $3,000 millones de Bsos alafio. Este ritmo de crecimiento representa un crecimiento promedio anual estimado de poco mas
del 26% en términos de valor de las propiedades.

En términos de Area Bruta Rentable, el crecimiento promedio anual estimado seria de aproximadamente 29% anusio e

considerando la distribucion por clase de activo propuesta en la Vision 20/20 de Fibra Mty. De esta forma, el tamafio delgfofio
se incrementaria en aproximadamente 181% durante los siguientes cuatro afios.
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Valor de laPropiedadesde Inversion Tamarfiode lasPropiedadesde Inversion

(millonesde pesos) (miles de metroguadrado$
1,142
$20,000 958
$17,000
$14,000 774
$11,000 590
$7,995 406
mn T mu R
IPO 2015 2016 2017 2018 2019 2020 IPO 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Para determinar el alcance geogréaficoednuestro crecimiento, hemos evaluado los aspectos econémicos y comerciales de todas las
entidades federativas de nuestro pais, enfocandonos en aquellos estados que han presentado un crecimiento econémico sostenido
durante los Ultimos diez afios, y que hadesarrollado caracteristicas de potencial econémico ya sea por ubicacioén, interconexion,
accesos o demografia.

camp | 1.40% Crecimiento Anual de las Economias Estatales
Chis 1.53% Medido como la mediana de 10 afios del crecimiento del

’g‘:; 1 2'212":% Indicador Trimestral de la Actividad Econémica Estafaé publica el INEGI

Oax | 2.29%
Tlax ] 2.31%
Dgo 2.43%
Tab | 2.46%
Ver 2.50%
cal | 2.76%
DF | 3.00%
Sin 3.04%
Hgo | 3.08%
Mich 3.10%
Average ] 3.24%
Mex 3.25%
Pue 3.28%
Tamps 3.30%
Yuc 3.47%
BC 3.47%
Coah 3.54%
Nay 3.65%
Jal 3.80%
Chih 3.89%
BCS 4.03%
SLP 4.08%
Son 4.36%
Zac 4.75%
Gto 4.85%
Ags 5.07%
NL 5.32%
QR 5.55%
Qro 5.88%

[ Corredor del TLCAN
Regi6n Norte

Acceso Asi#acifico

[l ClusterTecnolégico
[ corredorTransitsmico

AccesaVlercoSur

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI)
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nivel de maduracién en el desarrollo inmobiliario corporativo y que en su conjunto representan el 25% de la poblacion total de
nuestro pais y han contribuido con cerca del 57% del Producto Interno Bruto nacional durante 2015. Es importante mencionaequ

si bien estos sorlos principales mercados objetivos no implica que Fibra Mty realice inversiones exclusivamente en estas ciudades,
0 en la totalidad de las mismas.
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Se plantea como objetivo contar idealmente con una composicién del portafolio, por tipo de activo,afioximadamente 60% del
valor del portafolio en propiedades de oficinas, y 40% en propiedades corporativas de otros sectores, tales como naves imidiles,

propiedades comerciales, servicios, etc.

Se plantea idealmente una concentracion de entre 6% y Z0por mercado

propiedades de otros sectores.

en las propiedades de oficinas, y de entre 4% y 18% por mercado en las

De esta forma Fibra Mty contaria con niveles de concentracién por debajo
del 25% del valor total del portafolio dentro de un mismo sector e el

Otros mismo mercado primario, permitiendo hacer frente a los diferentes ciclos

Sectores de mercado por sector y/o ubicacion del portafolio.
40%

las oportunidades de inversion.

Oficinas
60%

Distribucidn por clase y ubicacion del activo
(proyeccion estimada 2020, rango de valores)

30% ]
Oficinas Otros Sectores

D50f o ————————
20%
o I I I I
IE
5% N
0%

CDMX Mty Gdl Norte Bajio Bajio NW NE W

Es importante mencionar que esta distribucion por clase de activo es la
ideal y podré tener variaciones en funcion de los moemtos de ejecucion y
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Por lo que respecta a la distribucion de nuestra inversion por sector econémico, actualmente el portafolio de Fibra Mty caerdn
una distribucién de la inversiénz en términos de los ingresog muy balanceada; no existe ninglin sector que concentre mas del
21%.

Sobresale el sector tecnoldgico, particularmente empresas multinacionales dedicadas al desarrollo de soluciones en Tecnalegia
Informacion, tales como Oracle, Accenture, Epicor y Neoris.

Continuaremos con nuestra politica de invertir en instalaciones industriales que no cuenten con especificaciones demasiado
especializadas que impidan una agil comercializacién del edificio.

En forma similar a la distribucion de la inversion por clase wbicacién de los activos, la Vision 20/20 de Fibra Mty tiene como
objetivo no exceder la concentracion en un sector determinado superior al 25% de los ingresos del Fideicomiso con el objeto d
reducir los riesgos por exposicién a sectores vulnerables.

Principales Sectores Econémicos
(sobre contratos activos al 31 de diciembre de 2016,
como % de los ingresos por arrendamiento)

Tecnologia 21%

Automotriz 19%

Servicios 13%

Manufactura 13%

Otros 10%

Productos de

Consumo ais

Comunicaciones

ol
x®

Electronica

w
X

Logistica

"
w
ES

=}
u
ES
.
o
ES

15% 20% 25% 30%

Algunos aspectos estratégicos de nuestro plan de crecimiento

Dado que (i) una transaccién habitualmente toma entre 3 y 5 meses en su implementacion, a partir de haber alcanzado un aouerd
de compraventa, (ii) no es recomendable realizar mas de trénsacciones simultaneas, (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 quenehto ideal por transaccion en promedio sea de
aproximadamente $400 millones de pesos, equivalentes aproximadamente a $20 millones de doélares.

Sin embargo esto nomplica necesariamente que no realicemos transacciones potros montos, peroen cualquier caso todas las
transaccionesdeberan contar con ventajas competitivas tales como rentabilidad, capacidad de reposicionamiento del inmueble,
ubicacion estratégica, circunstancias especificas del inquilino, tiempo de ejecucion, etcétera.

En forma similar, podriamos estar realizando transacciones de inmuebles localizados fuera de los mercados primarios que hemos

AOOAAT AAEAT DI O AEOAOT OOAT AEAO O Adn&) mukilOIEIOADBOOA A TAEEAG PATI @D I110MA OEON
instalaciones comerciales de una sola empresa localizadas en poblaciones secundarias, bajo Estructuras de Arrendamiento NNN o

Triple Neto, como en el caso de la adquisicion del portafolio Monza.

Nuevas inversiones para nuestros usuarios actuales (reubicaciones xpansiones) 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 ejecucion bien definidos que no aibsm una parte importante de los recursos
humanos y materiales del Fideicomiso.
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Nuestros Lineamientos de Inversion

Lineamientos de inversién para el mercado de oficinas. En el mercado de oficinas corporativas nos hemos enfocado en las
principales ciudades del paisincluidas Monterrey, Guadalajara, asi como las zonas del Bajio, Centro y Valle de México. Por su parte,
en el mercado de oficinas operativasb@ackofficg, consideramos posibles inversiones en proyectos, de preferencia, anclados por
algunusuario relevante en mercados primordialmente del norte y la zona del bajio. Ademas, en el mercadofitgras disefiadas y
construidas a la medida puild-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 arrendamiestdg and
leaseback haremos inversiones destinadas a grandes empresas nacionales o multinacionales.

Lineamientos de inversién 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 inversionesen: inmuebles que cuenten con una adecuada relacién riesgendimiento,
propiedades con alto potencial de reposicionamiento hacia otros usos, propiedades de alta rentabilidad y bajo costopkracion
preferentemente con estructuras de aendamiento NNN oTriple Neto (donde el usuario es el responsable de los gastos relativos

a la operacion, seguros e impuestos de la propiedad), proyectos disefiados y construidos a la medhald-to-suit) para
arrendamiento parcial o total a usuarios con alta calidad cretitia y en la compra y arrendamiento ¢ale and leasebagkde
instalaciones destinadas a grandes empresas nacionales o multinacionales. Actualmente estamos evaluando activamente
inversiones de este tipo en los principales mercados de nuestro pais, talesnm Monterrey, Saltillo, Tijuana, Mexicali, Cd. Juarez,
Chihuahua, San Luis Potosi, Ledn, Querétaro, Toluca, Guadalajara, Puebla, Cd. de México, entre otros.

Lineamientos de inversién para propiedades con potencial de reposicionamiento. Asimismo, hemos iwvertido y continuaremos
invirtiendo en propiedades con alto potencial de reposicionamiento en relacién con un mejor y mayor uso al que pudiera tener
actualmente. Es decir, propiedades con capacidad de-desarrollo a corto o mediano plaze con posibilidad de integraciéon de
proyectos y propiedades cuyo valor del terreno podra incrementarse con un proyecto corporativo y/o comercial. Por ejemplo, la
reconversion de una propiedad industrial hacia un uso de oficinaB(own Field como se conocen en los Estadosidos), nos
permitird un crecimiento organico del FFO por CBFI al realizar un desarrollo con mayor potencial de ingresos por renta salme
terreno cuyo costo de adquisicién fue substancialmente menor al precio en condiciones posteriores a su uso induktingluso por
debajo del costo de reemplazo de dichas instalaciones industriales.

Lineamientos de inversion 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 econémico
superior a la media nacional durante los Gltimos diez afios que, con excepcion de las peninsulas de Bajdornia y Yucatan,
caracterizadas por su actividad turistica, se encuentran especialmente ubicadas en el Norte, Centro y Bajio.

camp Lao Crecimiento econémico anual por estado
Chis 1.53% Medido como el crecimiento medio deidicador Trimestral de la Actividad Econémica Estat:
publicado por el INEGI

Mor 2.12%
Gro 2.25%
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Tlax 2.31%

Dgo 2.43%

Tab 2.46%

Ver 250%

Col 276%

DF 3.00%

Sin 3.04%
Hgo 3.08%
Mich 3.10%

BC 3.47%
Coah 3.54%
Nay 3.65%
Jal 3.80%
Chih 3.89%
BCS 4.03%
SLP 4.08%
Son 4.36%
Zac 4.75%
Gto 4.85%
Ags 5.07%
NL 5.32%
QR 5.55%
Qro 5.88%

Oportunidad Macroeconémica y de Mercado .

Creemos que el sector inmobiliario mexicano presenta oportunidades de mercado significativas dada la fortaleza de la econdmia
México y sus fundamentos demogréaficos, ubicacion geografica y costos de mano de obra relativamente bajos.
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Informacién de Mercado

El Mercado de Oficinas 3
Monterrey

Al cierre de 2016, la comercializacién o absorcién bruta de espacio de oficinas Clase A/A+ en la zona metropolitana de M@yter
registré un nuevo histérico con méas de 81,000 m2, cifra no antes registrada @BRE. Esto es muestra de la fuerte demanda que se
ha estado manifestando a inicios de afio y con lo cual cierra de manera muy fueAsimismo, gracias a esta fuerte demanda
registrada, esperamos que los proyectos planeados para 2017 inicien pronto su construccién en el primer trimestre.

De esta manera el cuarto trimestre del 2016 registré una absorcién bruta de mas de 13 mil metros cuadrad@endo inferior a lo
reportado en el mismo trimestre del 2015 que fue de 14 mil mAsimismo, en este trimestre se integraron casi 51 mil m2 en los
corredores de Valle Oriente, Margain y Valle (en referencia a los proyectos de KOI, Saqqgara, Torre RGS ypd)éé&in cuanto al
espacio que se encuentra en construccion, poco mas del 44% de espacio corporativo lo conforman los submercados de Vallgerien
y Margain-Gémez Morin.

Los mercados corporativos que contaron con la mayor cantidad de edificios en constridetson Valle Oriente y MargairfGomez
Morin. Estos dos mercados sumaron mas de 84 mil m2 en construccién; destacando proyectos como Chroma, Gitemgha
Arboleda, Torre V, VIA, Vinkel, entre otros.

Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en Monterrey
(en metros cuadrados y délares porfme ABR al mes)
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Actualmente, CBRE tiene un registro de 28 proyectqdaneados de entre los cuales se tienen confirmados mas de 211 mil m?2
correspondientes tan solo a 18 proyectos, mismos que se encuentran ubicados a desarrollarse en los mercados de San Jer6nimo
Constitucion, Valle Oriente, Santa Maria.

Para 2017 el nimerode proyectos en construccion y planeados se espera que siga en aumento debido al buen comportamiento
que mostro la demanda de espacio corporativo Clase A/A+.

La absorcién neta fue de aproximadamente 10,000 m2, mientras que en el acumulado anual se siénccasi 68,000 m2, 5.1%
superior a la registrada en el mismo periodo del afio previo. Lo anterior es reflejo del buen comportamiento que mostro el caelo
corporativo y que esta en espera de nuevos proyectos a iniciar desarrollo en 2017 asi como la entrdelaueva oferta.

Al término del cuarto trimestre, se registraron 17 operaciones de entre las cuales se identificaron algunos sectores deufectura,
construccion, energia yservicios. Con esto al terminar el afio 2016 se registraron mas de 90 operaciorslas cuales el 97%
pertenece a operaciones de renta.

En este trimestre la demanda de espacio Clase A/A+ en Monterrey registré un espacio promedio de 800 m2, mostrando un
incremento contra el espacio promedio en el mismo trimestre de hace un afgue fuede 500 m2.

Se registré una tasa de disponibilidad de 21.3%, esto representd un decremento con respecto al mismo trimestre del afio previo
que fue de 22.1%, con lo que el espacio vacante cierra el afio con mas de 226,000 m2. Asimismo, el incremento dedalé
disponibilidad con respecto al tercer trimestre de 2016, que fue de 20.1%, corresponde a la entrada de espacio corporativo de
edificios como KOI, Sagqgara (ambos en Valle Oriente), Torre RGS (Margain Gémez Morin) y Décima (Valle).

Si consideramos lanformacion histérica de nuevos proyectos en construccion en Monterrey en los Ultimos tres afios, 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 absorcién eta (diferencia entre el espacio ocupado de ese trimestre respecto del anterior) de espacio de oficinas en
el mismo periodo podemos apreciar una tendencia al alza en lo que seria la ocupacién de oficinas de cara a los préximos afios.

Monterrey - Proyectos de Oficinas en Construccion Monterrey - Absorcion Neta de Oficinas
350
300
250
200
150

100

50

= = = = s} wn (53] w w w o [L+) =T =T = =T L (53] wn wn 5] [t=] w w
S 3 3 3 4 4 4 4 9 4a 49 9= 9o S 3 23 2 4 4 4 4 a9 4 4a 4
o (=] (=] o o (=] (=] [=] o (=] (=] o (=] (=] (=] (=] (=] (=] (=] (=] (=] o o o
o~ o~ (2] o~ o~ (2] o~ o~ o~ o (2] o~ (2] o~ o~ (2] o~ o~ (2] (2] o~ o~ o~ o~
E F E F E FEF E FE E FE E E E F E E E FE E E B FE = £
— o~ o = - o~ Ll =+ — ™~ o = — o~ Ll =t — o~ o =t - ~ m =t
Proyectos en Construccion (000's m2) Absorcion Neta de Oficinas (000's m2)
----- Linear (Proyectos en Construccién (000's m2)) ====-Linear (Absorcion Neta de Oficinas (000's m2))

Esta disparidad enambas tendencias generara sin duda una reduccion en la tasa de disponibilidad de espacios corporativos en el
mediano plazo, creando condiciones de mercado mas favorables para los propietarios y desarrolladores de edificios de oficinas
Este escenario se ezuentra alineado con el plazo remanente en nuestros contratos de arrendamiento existentes.

Valle de México

Durante 2016, la demanda de espacios de oficinas registré niveles record similares a los de 2015. Sin embargo, con la adeion
mas de medio milon de m2 al inventario, la tasa de vacancia del 4T 2016 registr6 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 esramos que la tasa de vacancia llegue a niveles de 18% al finalizar el préximo afio.

Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en el Valle de México
(en metros cuadrados y dolares porfiale ABR al mes)

150 000 -, $25:80 52640 52565 $25.90 $25.80 $25.95 $26.60 $26.55 $27.55 $28.35 $28.30 $28.15 $27.75 2650 $26.15 gp5.17

100,000 -

50,000 +

1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T
201320132013 201320142014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
= Absorcion Neta en m2 Renta US$/m2/mes

La cifra en construccion para el 2016 cerr6 en 1.7 millones de m2 manteniendo estos niveles durante el afio. Por primera nez e
mas de dos afios el pipeline para Ciudate México reporté un proyecto en construccion para cada submercado, incentivando la
reconversion de espacios y reactivando la construccién en otros; tal es el caso de Azcapotzalco en donde después de 7 afios se
reactivé la construccién con el proyecto Diagmal con casi 29 mil m2 de espacios de oficinas. Los submercados que presentaron
mas actividad en la construccion para el 4T son: Insurgentes con el 28.0% del total en construccion, seguido de Polanco&b#1

y Santa Fe con 17.8%, en respuesta a los busnmuveles de absorcion en el afio; en donde de los 130 mil m2 promedio que se
adicionaban al inventario por trimestre, el 20.2% de los mismos ingresaban con pagrendamientos.

En términos de absorcién neta, 2016 cerrdé con mas de 300,000 m2 de espamimercializado de oficinas, para el 4T la absorcion
neta alcanzo los 71,000 m2. Por su parte la absorcién bruta que incluye prerendamientos y subarrendamientos superé los 90,000
m2 en este 4T y los 430,000 m?2 en el afio.

En lo que respecta a los espa@aen proyecto, se alcanzé un maximo historico 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 construccién
y espacios en proyectos mantengaestos niveles.
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Los submercados que presentaron la mayor comercializaciéon de espacios corporativos durante el 4T 2016 fueron: Lomas Palmas
con el 17% del total de la absorcién, seguido de Reforma y Periférico Sur cada uno con 16%, lo que se ve reflejasiosseasas de
disponibilidad que presentaron decrementos de 3 a 4 puntos porcentuales en el afio.

Los sectores con mayor demanda durante este 2016 fueron el financiero, el de Gobierno y de Telecomunicaciones con operaciones
promedio de 8 a 9 milmz.

Por su parte, los precios contintian ajustandose a la baja debido a la sobreoferta de espacios y la volatilidad del tipo de cardio.
caida anual fue d&JS$2.50 porm2en los precios de salida en renta.

Para el cierre de afio, la tasa de disponibilidad se cotben 13.7%, lo que significd 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 méas dinamicas en el afio se concentraron en Lomas Palmas y Polanco con

decrementos promedio de 400 puntos base. Durante el 4T, Perinorte presentd la tasa de disponibilidad mas alta con 65%, asd com
también el mayor espacio vacante en el mercado con 377 mik.

Guadalajara

El mercado de oficinas de Guadalajara continlia corecimiento importante durante el 4T 2016, que se debi6 principalmente al
incremento en la nueva oferta, incorporando 4 edificios nuevos al mercado, para cerrar el afio con 9 edificios nuevos.

Para este trimestre, la vacancia se colocé en 15 mil m?, posicionandose como la segunda mas alta al cierre del afio, despl#s d
registrada en el 2T 2016. Esto se debe tanto a la desocupacion de espacios en distintos edificios como al indeastoos al mercado.

Durante este trimestre continda el crecimiento econémico en Jalisco, acompafado de la incorporacién de nuevas empresas y la
promocién del Estado para continuar como Entidad atractiva para la Inversion Extranjera Directa (IED).

Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en Guadalajara
(en metros cuadrados y dolares porfisle ABR al mes)
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Jalisco, sigugosicionado como el tercer Estado del pais que recibe la mayor cantidad de IED, debido principalmente a que se ha
diversificado la procedencia de las inversiones. Para este afio, la IED procedente de Israel se posiciono en el primer keguida

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 construccion con 3%.

Durante 2016, Guadalajara también mostr6 un importanterecimiento en el turismo de negocios, lo que propicia la consolidacion
de nuevos proyectos en la Entidad.

Lo anterior, ubica a Jalisco como un Estado atractivo para establecer operaciones, asimismo, se empiezan a observar transsgci
de inversion en laEntidad, lo cual impulsa la demanda de espacios de oficinas.

Durante el 4T 2016, se registré una absorcion neta de 14,866 m2, colocandose como el segundo trimestre con mayor absorcion
neta del afio.

A pesar de que la absorcion neta es elevada, se espgua para el siguiente afio, la demanda continlie con la tendencia creciente y
constante que ha mostrado durante los Ultimos dos afios, de forma que se empiecen a ocupar los espacios de la nueva oferta que
ha ingresado al mercado durante este trimestre, favoogdo por el buen clima econémico de Guadalajara.

Atendiendo el crecimiento que se registra en Jalisco, actualmente existen 12 proyectos en construccion, los cuales consideran
superficies mayores a 14 mil m2. Entre los nuevos proyectos destaca el compl€entral Park Guadalajara con 33,000 m2 de area
rentable.
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El sector de oficinas de Guadalajara crecié 27% respecto al periodo anterior. Los corredores Lopez Mateoegricas y Plaza del
Sol destacan este trimestre por su incremento en inventario en 27% y % respectivamente, debido a que se incorporaron los
edificios Sania Corporativo con mas de 12 mil m2 de area rentable y Tech Parc con 13,400 m 2.

El submercado Providencia ha incrementado su inventario respecto al trimestre anterior, colocando su dispafidad en poco mas
de 72%.

En general, los precios de los submercados muestran un ligero incremento, a excepcion de los submercados Plaza del Sanala Z
Financiera. El submercado Lopez Matee&méricas, eleva su precio de salida por m? en aproximadamentinco ddlares.

La disponibilidad al 4T 2016 cerré 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 lslilly Reruda
2828, cada unaubicada en distintos corredores. La tasa mas alta se present6 en el corredor Providencia (72.58%), en tanto la méas
baja se registr6 en el corredor Puerta de Hierro (7.84%). Asimismo, Puerta de Hierro sigue siendo el submercads 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 creci6 de 62.7 millones de m2 a 66.3 millonesrd® es
decir un crecimiento en el inventario total de poco mas de 5.7%, muy por encima de los indicadores de crecimiento de la @uda
en general. Sobresale el crecimiento en los mercadds la regién del Bajio, dondel crecimiento promedio regional fue superior al
12.3%, particularmente en Querétaro y San Luis Potosi con 27.9% y 18.9%, respectivamente. En el Norte del pais sobrekal
crecimiento que presento la ciudad de Chihuahua de poco méas de 16.2% durante el afio.

Submercado Inventario(m2) Disponibilidad (m): Net:\??‘g?niz Tasa deDisp. (%)Renta(USD/mzelsl;
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 Potosi 2,746,903 185,814 350,895 6.8% $4.14
Total Bajio 18,604,874 1,055,557 2,084,454

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

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

Total México 66,292,548 3,521,109 4,229,215

Durante el tercer trimestre del afio, la absorcion neta anualizada de espacio en los principales mercados del Bajio, juntdacon
Ciudadde México y Monterrey superaron los 500,000 m2 en cada uno de estos mercados, llevando la absorcién neta anualizada a
nivel nacional a mas de 4.2 millones de m2, 25% mayor a los 3.4 millones de m2 de absorcién anualizada que se present6 durant
el primer trimestre del mismo afio. 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.

Mas de 3 millones de metros cuadrados de nuevariruccion fueron terminados durante el tercer trimestre del afio, con poco
mas de 2.2 millones de metros cuadrados liberados en los mercados de la region del Bajio.

Regioén Norte

4 Fuente: JLL Industrial Outlook, México 3T 2016
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El desarrollo industrial continué con fuerte actividad durante el tercer trimestre en la regiéon Norte de México. El inventario se
expandi6 en 3.1% durante los primeros nueve meses del afio para alcanzar 35.7 millones de metros cuadrados. La absorcion
sobrepas6é un millén de metros cuadrados en el periodo, casi 3% del inventario tbta

La disponibilidad continué reduciéndose, pasando del 6.3% al final del primer trimestre al 5.9% hacia el final del tercemgstre
del afio. Las tasas de renta se han mantenido estables en relacion al trimestre anterior, en niveles/8.16 dolares pr metro
cuadrado al mes.

Entre las transacciones méas grandes en la region Norte durante el tercer trimestre sobresale el arrendamiento de Heineken por
poco més de 55,700 metros cuadrados en el Parque Industrial Agua Fria de Prologis en la zona metrap@lide Monterrey.

Regién Bajio

Esta regién continué desarrollandose a un ritmo acelerado. La absorcién anualizada se mantuvo por encima del promedio destodo
los mercados en el pais.

El inventario en Querétaro continud expandiéndose y present6 urslida absorcion de mas de 610,000 metros cuadrados, con una
tasa de disponibilidad estable del 7.5%. Regionalmente, la tasa de disponibilidad se incrementé de 3.5% a 5.7%.

Una de las transacciones mas importantes en la region durante el trimestre fueaslendamiento de la empresa aeroespacial Safran
por 31,401 metros cuadrados en el Parque Industrial Aeroespacial de Vesta, contiguo al aeropuerto internacional de Querétaro.

Regién Centro
El inventario en esta regién crecié 2.1% durante los primeros nue@g meses del afio pasado. La ciudad de México creci6 2.6% y
tuvo una absorcién neta sin precedente de 741,785 metros cuadrados al cierre del tercer trimestre del 2016. Es muy probahke q

esta cifra alcance el millén de metros cuadrados al cierre del afio.

Los arrendamientos mas gandes fueron dos edificios prerentados por WakMart en Megapark Tepotzotlan con poco menos de
98,000 metros cuadrados en total.

Las tasas de disponibilidad continuaron su reduccién durante el tercer trimestre. La Ciudad de Méxiego 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 eleterc
periodo del afio.

Recursos Humanos

Equipo Directivo

El Director General, el Director d®©peraciones y Adquisiciones y el Director de Administracién y Finanzas de nuestro negocio son
los responsables, entre otras cosas, de establecer nuestros objetivos estratégicos y proponer dichos objetivos al Comitécbécn
para su aprobacion, administrandauestras 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 yposiciones del equipo directivo de nuestro Administrador a esta fecha:

Nombre Edad Posicion
Jorge Avalos Carpinteyro 48 Director General
Javier Llaca Garcia 51 Director de Operaciones y Adquisiciones
Jaime Martinez Trigueros 52 Director de Administracion yFinanzas
Eduardo Elizondo Santos 40 Director Juridico
Victor Trevifio Herrera 50 Director de Tesoreria
Veronica Barajas Trevifio 37 Director de Contraloria
Luis Alberto Delgado de la Fuente 46 Director de Adquisiciones

Jorge Avalos Carpinteyro particip6 en la creacién y desarrollo de Banco Invex desde sus inicios, donde por mas de 20 afios ocup6
diversas posiciones hasta ocupar la posicion de director regional de Banco Invex para Monterrey y la zona Norte. El Sr. &\fado
miembro del consejo deAdministracion de Invex Grupo Financiero desde 2011 hasta su salida del grupo. El Sr. Avalos cuenta con
una licenciatura en Contaduria del Instituto Tecnol6gico Autonomo de México (ITAM), una maestria en Administracion de
Empresas por parte de la Universiad de Dallas, un diplomado de Alta Direccién (D1) por parte de la Instituto Panamericano de
Alta Direccion (IPADE).

Javier Llaca Garciacuenta con mas de 23 afios de experiencia en el mercado inmobiliario. El Sr. Llaca trabajé durante 14 afios en
Jones Lang Lasalle en donde ocup6 diversos cargos hasta alcanzar el cargo de vicepresidente ejecutivo. El Sr. Llaca caeagrianco
conocimiento de los sectores, de oficinas, comercial, industrial y usos mixtos de la industria, incluyendo la planeacion,
estructuracion, comercializacion y operacion de los mismos. El Sr. Llaca cuenta con una licenciatura en Ingenieria en Etectrgy
Comunicaciones pr parte del Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM), y con un diplomado en
finanzas corporativas por parte del Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM).
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Jaime Martinez Trigueros cuenta con una trayetoria de 24 afios en los mercados financieros bursatiles. El Sr Martinez fue
director de banca privada, director de la Operadora de Fondos y Director de Planeacién de Vector Casa de Bolsa. El Sr.édartin
cuenta con un amplio conocimiento de administraciérde activos, relacion con inversionistas, estructuracion de productos de
inversion y gestion ante autoridades en temas regulatorios y de estructuracion. El Sr. Martinez cuenta con estudios de Ecémom
en el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM) wn diplomado de Alta Direccién (D1) por parte de la Instituto
Panamericano de Alta Direccion (IPADE).

Eduardo Elizondo Santos cuenta con mas de 17 afios de experiencia como abogado corporativo y transaccional. Fue socio en la
firma de abogados Garza DuraRlizondo, S.C. asesorando a diversas empresas publicas 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, gocuenta
una Maestria en Derecho Comerdidnternacional (LLM) por la Universidad de Southampton, Inglaterra.

Victor Trevifio Herrera cuenta con mas de 20 afios de experiencia en los principales corporativos de Monterrey. Fue Tesorero en
Vitro, S.A.B. de C.V. y Director de Administracion y Finaszen Desarrollos Delta S.A. de C.V. El Sr. Trevifio es Ingeniero Quimico
Administrador por el Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM), asimismo, cuenta con un MBA por el
ITESM, y un Diplomado en Opciones, Futuros y Derivados pgatUniversidad de Chicago, lllinois, US.

Veronica Barajas Trevifio cuenta con mas de 10 afios de experiencia en la preparacion y reporte de informacion financiera para
empresas publicas. Fue jefa de informacion financiera externa en Fomento Econémico Maxic&.A.B. de C.V. (FEMSA) y encargada
de auditoria en PricewaterhouseCoopers. Cuenta con estudios en Contaduria Publica y Auttpor la Universidad Autbnoma de
Nuevo Ledn (UANL) con diplomado en Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Luis Alberto Delgado de la Fuente cuenta con mas de 16 afios 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. Delgatdo cue
con esudios en Contaduria Publica y Auditoria por la Universidad de Monterrey.

Funciones de los Directores de nuestro Negocio

La funcién principal del Director General de nuestro negocio consiste en la implementacion de la estratetgéinida conel Comité
Técnico y la supervision de la misma. Entre las responsabilidades del Director General se encuentran: (i) la supervisiérade |
operacion de la FIBRA, (i) la supervision de la elaboracion de presupuestos, (iii) el seguimiento a las distintas fuentes de
financiamiento, (iv) la supervision de los procesos legales, (v) la supervision de las relaciones con autoridades e inversiasjgii)

la supervision de la preparacion de los informes dirigidos a los inversionistas, (vii) la negociacion de inversiones yidesrsiones,

y (viii) la coordinacion de las distintas actividades del Administrador con autoridades gubernamentales y terceros.

El Director General es aprobado por nuestro Comité Técnico, previa opinion del Comité de Nominaciones y es empleado de tiempo
completo y remunerado por nuestro Administrador. La remocién y sustitucion del Director General requiriere la aprobacién piiav
de nuestro Comité Técnico, previa opinion del Comité de Nominaciones.

Entre las responsabilidades del Director de OperaciongsAdquisiciones se encuentran las siguientes: (i) supervisda operacion
diaria del Fideicomiso; (ii) asegurarse que las operaciones del negocio sean eficientes y que el manejo de los recursoshdcsén

de bienes y servicios a los clientes sea adecurdiii) supervisar el control de medidas de desempefio para la operacion; (iv)
supervisar las funciones externas dentro del grupo; (v) coordinar, negociar y comunicarse con los inversionistas correspontks
para garantizar que los proyectos pueden ser ipiementados a tiempo sin impactos adversos en el negocio; (vi) proporcionar
recomendaciones al Director General de la planificacién, direccién, estructura y futuros objetivos de Fibra Mty; (vii) asist
Director General en la planeacion de un plan estiggico a largo plazo, evaluacion 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, segun sea necesario; (ix) planeanordinar, y ejecutar el proceso del presupuesto anual; (x) negociar y
coordinar la adquisicién y disposicion de propiedades; (xi) revisar y aprobar todos los nuevos arrendamientos o prorrogases
de su ejecucion 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 opinion del Comité de Nominaciones y es empleado de tiempo
completo y remunerado por nuetro Administrador. La remocion y sustitucion del Director de Operaciones y Adquisiciones
requiriere la aprobacién previa de nuestro Comité Técnico, previa opinion del Comité de Nominaciones.

Entre las responsabilidades del Director de Administracion y Ranzas de nuestro negocio se encuentran las siguientes: (i) el
preparar el presupuesto de planeacion financiera; (ii) supervisar el flujo de efectivo, las prioridades de inversion, las estrategias
fiscales y establecimiento de politicas; (iii) servir com@nlace entre el Comité Técnico y el Comité de Auditoria; (iv) comunicar y
presentar asuntos financieros relevantes al equipo ejecutivo y el comité de auditoria; (v) contribuir al desarrollo de esegtas,
objetivos y metas, asi como en la gestion globaé da organizacién; (vi) llevar a cabo una gestion prudente del financiamiento y
estructura de deuda asi como optimizar la estructura de capital para mejorar rendimientos a los titulares de CBFls; (@igborar

y revisar de las politicas basicas en cuantplanes de financiamiento y distribucién, asi como la implementacion de las mismas;
(viii) supervisar las reuniones y conferencias con inversionistas; (ix) representar a la organizacién externamente cuando sea
necesario, particularmente en el sector banc®; (x) planear, coordinar y ejecutar el proceso del presupuesto anual; y (xi)
coordinar los servicios contables, administrativos y operacionales, tales como gestion de tesoreria, nGmina, cuentas pormpgga
compras.

El Director de Administracion y Finarzas del Administrador le reporta al Director General. El Director de Administracion y Finanzas
es aprobado por nuestro Comité Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones y es empleado de tiempo completo y
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remunerado por nuestro Administrador. La renocion y sustitucién del Director de Administracién y Finanzas requiriere la
aprobacién previa de nuestro Comité Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones.

Resumen ejecutivo de la evolucion del Portafolio y Resumen de Informacion Financiera

Con posterioridad a las Operaciones de Formaciohemosadquirido un total de 26 inmuebles que, sumados a los inmuebles que
conforman el Portafolio Inicial suman un total de 35 inmuebles al cierre de?016. En términos de Area Bruta Rentable, los
inmuebles en operacion sobre los cuales tenemos la propiedad cuentan con un nivel de ocupacion de aproximadam@8t% en
términos de ABR. Los inmuebles que actualmente integran nuestro Portafolio son los siguientes:

Por elafio Por el afio 4T16

ABR 2016 2015 Ocupacion 4T15

Portafolio/Propiedad Ubicacion Ingresos Ingresos % del ABR Ocupacion

VA
(G5 Totales Totales % del ABR

(miles de Ps.)(miles de Ps

Portafolio OEP* Nuevo Leodn 44,831 211,889 189,656 83.6% 91.2%
Portafolio CEN 333** Nuevo Leodn 35,507 105,127 90,564 100.0% 100.0%
Danfoss Nuevo Leé 30,580 27,748 23,466 100.0%  100.0%
Cuadrante Chihuahua 4,519 12,542 10,833 81.3% 84.8%
Cuprum Nuevo Leé 17,261 12,004 8,952 100.0%  100.0%
Portafolio Casona Multiple*** 39,667 36,421 19,302 100.0% 100.0%
catachdV Nuevo Leé 5,430 3,796 1,530 100.0%  100.0%
Portafolio Monza Chihuahua 13,679 18,934 6,507 100.0% 100.0%
Santiago Querétaro 16,497 11,558 - 100.0% 100.0%
Monza 2 Chihuahua 4,611 6,752 897 100.0%  100.0%
Prometeo Nuevo Lea 8,135 46,863 775 100.0%  100.0%
Nico 12 Nuevo Lea 43,272 27,271 - 100.0% -
Portafolio Providenci&) Coahuila 84,910 49,237 - 100.0% -
Fortalezd® ZMVM*+** 15,137 19,984 - 94.3% -
Ciéneg&” Nuevo Ledn 25,223 3,349 - 100.0% -
Redwood® Jalisco 11,605 5,081 - 100.0% -
Catacha 2" Querétaro 5,400 - - 100.0% -
Total / Promedio 406,264 598,556 352,482 97.8% 97.9%

(1) Incremento de 430 n? debido a la expansion 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 @916.

(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 ddiciembre de 2016.
*Incluye los inmuebles OEP Torre 1, OEP Torre 2 y OEP Plaza Central.

**|ncluye los inmuebles Neoris/GE, Axtel y Atento.

***Propiedades ubicadas en Chihuahua, Sinaloa y Guanajuato.

**% Zona Metropolitana del Valle de México
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Fibra Mty: Crecimiento, Desempeiio y Rentabilidad Sostenidos

En millanes de pesas, excepto AFFO/CBFI. Costo como % del valor de propiedades

Progiedaedes 22

asr 220,287 m2
oronietades O rakor da Proplsdsdes 349,537
wr 132,698 m2 \greso Meto Dperative $305
o desrogiesie $2,796 wwrojcer $0.82
\gresa Meto Dparative® 5233 costo copararivo 1.41%
assojcer 90,67
Costo Corporative L 7096 52,260 mdp

progiedsdes 35
or 406,264 m2

52,012 mdp

arroicen $0.97
Conto Corparativ 1,°E%

* Montor orvehnosor cptukasor B bose oios liitvmor 21 dior de giriembre oe 2014

Acontecimientos Relevantes y Resultados

Los resultados de Fibra Mty a la fecha muestran un sélido crecimiento, que es consistente con el Plan de Negocios y el aatend
de inversiones generando valor a nuestros inversionistas. El resultado de los indicadomgserativos demuestra un desempefio
positivo en nuestros primeros dos afios de operacion. La estabilidad y mezcla de nuestros arrendatarios, asi como una akiad@s

Vislar de Progiedsdes 97,995
\greso Meto Dperative 5529

ocupacion y retencion, nos permite crear las bases para un portafolio compuesto de ingreposdecibles para el mediangy largo

plazos.
6 A0 3AKOREDI OO 2 A1 AOAT OAO 2AAEAT OAOG

Resumen Ejecutivo del Cumplimiento al Plan de Negocios y Calendario de Inversiones

El afio 2016 representd nuestro segundo afio completo de operaciones y refleja el cumplimiento de los objetivos trazados para
dicho ejercicio. Tanto en los flujos de la operacion por certificado como en las Distribuciones ofrecidas a nuestros inverisias,
superamoslos 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 afio 2016 fueron de $0.961 las cuales representaron ummeto

del 7.45%respecto al precio de apertura del 2016 que fue de $12.90 pesos. Si anualizamos la distribucion correspondiente al cuarto
trimestre del afio que fue de $0.2580, decretada el 13 de febrero de 2017, ésta equivaldria a un dividendo del 80%.0 OARAAEE& 1

El Fideicomisoxq $EOOOEAOQOAEI 1 AO68

En términos de adquisiciones alcanzamos las metas que nos trazampsra 2016. Durante dicho afio, se anunciaron adquisiciones
por cerca dePs.4,060 millones mas IVA, que representan aproximadament220 millones de dodlares, es decir el monto de 150
millones de ddlares correspondiente al plan de inversion publicado el 8 de mayo de 2015 n¥dsmillones de délares adicionales
correspondientes a nuevas inversiones anunciadas y realizadas durante 2016 o enqaso de realizar durante 2017Cerramos
2016 con 6 acuerdos vinculantesy de éstas, al cierre del afio se concluyeron los procesos de adquisicion de propiedades por un
valor de $£,995 millones de Pesosmediante pagos en efectivo provenientes de fondos pemisién de CBFIs y obtencién de créditos
bancarios El resto se tiene programado liquidar durante el primer semestre de 2017, principalmente mediante recursos

provenientes de las lineas de crédito que Fibra Mty tiene disponiblgsCBFIs

Lastransacciones concretadas a la fecha, incluyendo las materializadas durante las Operaciones de Formacion, se sefialan

a continuacion:
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FibraMty ¢ EvoluciorHistéricadel Portafolio

$700 700
$227  $53

$600 $S614 pmmmmm — 600

$46.1
$500 s71.9 [N 500
$39.9

$400 $34.8 - 2060 400
$208  $35 _S179 Sie, 2 3640 3756 1ooe '

$300 - $265.3 _ = 348.9 : 300

$200 264.0 200

208.0 212.6 220.7
1915
172.4 177.8

$100 [EEPRS 100
$0 = © 0
] © “ ] o~ o — < © oy © o~
g 2 £ g g g £ 8 g 3 g g £
< 8 7 5 E 5 £ z 3 g 2 0 g
o o S =
£ °c = & = g : & & ° 5

8 o
S
o
= [ngreso Neto Operativo (NOI, en millones de pesos) Area Bruta Rentable (ABR en miles de m2)

Nota: Los Ingresos Netos Operativos (NOI) de estas transacciones corresponden a lo proyectado para los doce meses
posteriores a la fecha de adquisicion de cada inmueble o portafolio, segun sea el caso.

En cuanto a la diversificacion de nuestro portafolio , considerandolas transacciones concretadas a la fecha, pasamos
de tener una presencia en dos estados de la Republica Mexicanacho estados como se muestra a continuacion:

Las transacciones gue ya han sido anunciadas y gue se encuentran actualmente en proceso egration, son las siguientes:
Portafolio ABR NOI |

Huasteco 89,783 m2 $102.7 millones de pesos
Eventos Relevantes Recientes

1 El 4 de mayo de 2016, Fibra Mty anuncié la conclusién de una Emisién Adicional y suscripcién de CBFls exclusiva para
Tenedores deCBFls. Bajo dicho proceso, se suscribieron un total de 178,035,420 CBFls de Fibra Mty a un precio de
suscripcion 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 milloes cuarenta y nueve mil ochocientos treinta y cuatro Pesos 00/100 M.M\)
finalizar la Emision Adicional y suscripcion de CBFIs exclusiva para Tenedores, se encontraban 482,504,690 CBFls en
circulacion.
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