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FIBRA MTY ANUNCIA RESULTADOS DEL
SEGUNDO TRIMESTRE 2021

Monterrey, Nuevo Ledn, México p 28 de julio de 2021 p Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Mdultiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario, en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso identificado con el nimero F/2157, (BMV:
FMTY14)- ! ) dzGj c s b! Nu z Llelprindmiitelc@yiso delinvedsibnLeki bienes raices administrado y asesorado
100% internamente, anuncié hoy sus resultados del segundo trimestre de 2021 (“2T21"). Las cifras presentadas en
este reporte han sido preparadas de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF,
“IFRS” por su acrénimo en inglés), estan expresadas en millones de pesos mexicanos (Ps.), salvo que se indique lo
contrario, y podrian variar por redondeo.

Informacidn Relevante del Segundo Trimestre de 2021

Comentarios Destacados

1 Elpasado 8 de junio Fibra Mty concluyé exitosamente la adquisicién del complejo de oficinas clase A “La Perla”. El monto
de la transaccién que corresponde al espacio actualmente ocupado (81.0% del ABR total), asciende a aproximadamente
Ps. 1,435.2 millones (incluyendo ciertas inversiones futuras de capital y sin considerar el IVA y costos relacionados a la
adquisicion) y se estima que genere un NOI de aproximadamente Ps. 133.3 millones durante los siguientes doce meses a
la fecha de la adquisicion.

1 Como parte de la estrategia de depuracién del portafolio de Fibra Mty y el enfoque de inversién en los mercados primarios
del Pais, el 23 de junio de 2021, la Compaifiia realizé la venta del inmueble Casona Los Mochis, por un monto de Ps. 70.0
millones, en linea con la estimacién de valor razonable de mercado realizada por nuestro valuador independiente.

1 Posterior al cierre del 2T21, Fibra Mty llevo a cabo la reapertura del CEBURE FMTY20D por USS 115 millones a una tasa de
3.73% y aplicd los recursos netos de la emision principalmente para sustituir la totalidad del saldo insoluto del Crédito
Sindicado 2018. Como resultado de dicha transaccién, a la fecha del presente reporte, la totalidad de la deuda dispuesta
por Fibra Mty se encuentra pactada en ddlares, a tasa fija y 100% libre de garantias, asimismo, Fibra Mty no tiene
vencimientos de deuda hasta octubre 2027.

91  Fibra Mty cerré el 2T21 con 59 propiedades en su portafolio, incluyendo 19 para uso de oficinas, 34 para uso industrial y 6
para uso comercial.

1 Alcierre del 2T21, Fibra Mty registré un total de 749,564 m?2 de Area Bruta Rentable (“ABR”). La tasa de ocupacién al 30 de
junio de 2021 fue de 90.5%, calculada por ABR.

1 La renta promedio por metro cuadrado, considerando las tarifas en pesos y ddlares, fue de USS17.7 en oficinas
corporativas, US$12.4 en oficinas operativas, US$4.7 en naves industriales y US$7.5 en inmuebles comerciales.

1 Los ingresos totales, el ingreso operativo neto (“ION”), y la UAFIDA del 2T21 alcanzaron Ps. 299.7 millones, Ps. 271.9
millones y Ps. 240.8 millones, 16.5%, 17.4% y 20.4% por debajo del 2T20. Lo anterior debido al efecto cambiario
desfavorable por la depreciacion del ddlar frente al peso (Ps. 35.0 millones), ciertas desocupaciones y reducciones de
espacio arrendado programadas, y el cobro anticipado de la terminacién de contrato con el inquilino Axtel, el cual por
cumplimiento con NIIF fue reconocido en los resultados del 1T21 y se pagara de manera lineal en las distribuciones de
efectivo generadas de enero a junio 2021.

1 Los margenes ION y UAFIDA del 2T21 fueron de 90.7% y 80.3%, respectivamente, 270 y 30 puntos base por encima de
nuestros margenes objetivo de largo plazo.
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El flujo de Operacion (“FFQ”) fue de Ps. 213.0 millones, 23.7% por debajo del 2T20, mientras que el Flujo Ajustado de la
Operacion (“AFFQ”) se situd en Ps. 212.7 millones, 18.2% por debajo del 2T20. Estas disminuciones de flujo estén en linea
con lo anunciado en nuestra guia de resultados para 2021, y se generaron principalmente por la combinacién de 1) efecto
cambiario desfavorable en el tipo de cambio promedio por la depreciacién del ddélar frente al peso; 2) ciertas
desocupaciones y reducciones de espacio arrendado programadas; y 3) un menor rendimiento sobre nuestras inversiones
en valores gubernamentales debido a la disminucién de 179 puntos basicos en la tasa de interés promedio del papel
gubernamental para los periodos comparativos. Lo anterior, fue compensado parcialmente por el efecto positivo de una
recuperacion cercana del 100% de nuestras cuentas por cobrar, evitando realizar reservas de mercado durante el 2T21.

Es importante enfatizar, que, debido al cierre exitoso de negociaciones de contratos de arrendamiento materiales, a la fecha
del presente reporte nuestra expectativa es alcanzar de manera organica el rango alto de la guia de resultados 2021,
equivalente a Ps. 0.83 por CBFI, considerando un rango de tipo de cambio de Ps. 20.00 a Ps. 20.49 pesos por dolar.
Asimismo, la exitosa adquisicion del inmueble La Perla nos permitira distribuir, en 2021, un AFFO adicional de Ps. 0.05 por
CBFI.

Finalmente, si consideramos la combinacién de los siguientes factores 1) nivel de ocupacién actual, 2) la adquisicion de
La Perla sobre una base anualizada, y 3) un posible incremento en el nivel de endeudamiento por hasta US$150 millones
invertida en un portafolio industrial, nuestro potencial de AFFO sobre una base de doce meses seria de aproximadamente
Ps. 0.96 por CBFI.

La distribucion correspondiente al resultado de la operacion de Fibra Mty del 2T21, ascendera a Ps. 212.7 millones,
equivalente a Ps. 0.219 por CBFI, considerando el nimero de CBFls en circulacion a la fecha del presente reporte, lo cual
representa un rendimiento anualizado de 7.6% respecto al precio de Ps. 11.57 por CBFI al inicio del afo. El rendimiento
anualizado es aproximadamente 200 puntos base mayor al de la inflacién estimada para el 2021.

i
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Indicadores Operativos

1T21 A%/p.p.

Numero de Propiedades 58(M 58(M - 58(M -
Oficinas 19@ 18 5.6% 18 5.6%
Industrial 33M@) 340 (2.9%) 340 (2.9%)
Comercial 6 6 - 6 -
ABR en m? 749,564 708,520 5.8%2®) 713,925 5.0%@
Tasa de Ocupacion (ABR) 90.5% 96.4% (5.9 p.p.)®O) 92.6% (2.1 p.p.)?
VA VA 2T20 A%/p.p. 1T21 A%/p.p.
Renta Promedio /- yss s, us$  Ps. us$ Ps. us$  Ps. us$ Ps.
Cies $19.4  $3208  $217 $3238 (10.6%)@  (0.9%) $220 $3317 (11.8%)0  (3.3%)
Corporativas ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
Oficinas Operativas  $14.2  $110.0  $14.3 $284.9 (0.7%) (61.4%)©® $14.3  $199.6 (0.7%) (44.9%)©)
Industrial $4.8 §74.2 $4.7 $70.0 2.1% 6.0% $4.8 $§72.3 = 2.6%
Comercial - $148.9 - $144.3 - 3.2% - $149.2 - (0.2%)
(1) No incluye la propiedad Cuprum.
2) Adquisicion del inmueble La Perla en junio 2021 con precio de renta padebajo del portafolio de Fibra Mty (US$ 16.7/ n?)
3) Desinversion del inmueble Casona Mochis en junio 2021
(4) Expansion del inmueble Huasteco Fagor entregado en noviembre 2020 por 5,405%de ABR.
(5) Desocupaciones parciales enel portafolio OEEP y en el portafolio Providencia, ambas desocupaciones fueron programadas y
anunciadas en el 3T20.
(6) Desocupacion anticipada en el portafolio CEN 33%&nunciadaenel 1T21.
) Desocupacion parcial en el inmuelle Prometeo durante el 2T21 con penalizacion por salida anticipada.
(8) Decremento por disminucion en precio de inquilino Banco Ahorro Famsa en el inmueble Cuauhtémoc.
OCUPACION POR SECTOR Plazo de arrendamiento remanente
08.9% ponderado al ingreso
92‘:/"; === s -—= -= = - == —909.1% 9.8 95 94 o1 6o
4% m—96.3% -—— - : X
T —04.4% 96.0%
\92.6"/\
90.5% o4 55
88 1%l — - — g _ 50848 M8 “ Mo o I 51
= 4 39 39 4.0 38 -
N
N
Y
N\
. - = = 76.1% II I I I I I I I II I
|
2720 3720 4T20 1721 2721 21208 ara0 4120 e 21
= & = 0Oficinas == «= = |ndustrial == @ = Comercial === == Portafolio mOficinas mIndustrial ®mComercial ®Total

*Recalculado para prop0sitos comparativos
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Posicion Financiera

1T21 A%/p.p.

Efectivo y equivalentes de

efectivo e Inversiones 877,979 3,511,694 (75.0%)M 2,347,551 (62.6%)M
financieras

Propiedades de Inversion 15,418,651 14,973,285 3.0%@ 13,844,102 11.4%@
Total del Activo 16,850,731 18,668,268 (9.7%) 16,352,059 3.0%
Deuda 4,083,208 5,869,498 (30.4%)®) 4,261,107 (4.2%)
Total del Pasivo 4,959,431 6,525,257 (24.0%)@ 4,615,872 7.4%
Total del Patrimonio 11,891,300 12,143,011 (2.1%) 11,736,187 1.3%

(1) Respecto al 1T21, la disminucion se debeprincipalmente a la adquisicion del complejo de oficinas La Perla, efectuada el 8 de

junio de 2021, bajo la estructura depago progresivo de la propiedad, es decir, se liquidron inicamente Ps.1,341.2 millones,
correspondientes al ABR arrendadg mas IVA y gastos relacionados con la adquisicién La disminucion vs 2T20 incluyeel
prepago de US$51.7 millones de créditos bilateralesnencionados en el numeral 3.

2) En comparacién al 1T21, el incremento neto comprende principalmente: i) La adquisicién de La Perla con un valor de Ps. 1,787.
millones, el cual incluye preciototal de compra y costos relacionados con la adquisicién, ii) Ps. 70.0 millones de la venta del
activo Casona Mochis y iii) el reconocimiento del inmueble Cuprumen activos de corto plazo, por Ps. 151.0millones debido a
que dicha propiedad estadisponible para laventa. En comparacion al 2T20, las transacciones anteriores fueron compensadas
parcialmente por una significativa disminucion de valuacionde alrededor de Ps. 1,181.0millones debido a la apreciacion del
peso frente al dolar de Ps. 3.3168.

3) La disminucion fue debida a la eestructuracion de deuda para el fortalecimiento de estructura decapital y mejora del perfil de
riesgo de Fibra Mty, la cual consistié, en parte, en prepagar US$51.7 millones de créditos bilaterales con BBVA Bancomer,
Sabadell y Scotiabank. Laeduccion adicional fue por la fuerte depreciacion del peso frente al délarpcurrida al cierre del 2T20
respecto al 4T19por causa de la contingencia sanitaria COVIEL9.

4) La disminucién de pasivo se integra por: i) menor deuda de Ps. 1,786.3 millonesnencionada en el numeral 3 anterior,ii) una
menor valuacion en instrumentos financieros derivados principalmente por deshacer las coberturas de la deuda prepagadaor
Ps. 299.1 millones, y iii)se compensa parcialmente por Ps. 436.4 millones correspondientes al ABR de La Perla pendiente de
liquidar de acuerdocon la estructura de pago progresivo explicada en el numeral 1.

Resumen de Adquisiciones

Miles de pesos VA VA 2T20 A%/p.p. 1T21 A%/p.p.

Numero de propiedades nuevas 1 - 100.0% - 100.0%
Precio de Adquisicion 1,435,235 M - 100.0% - 100.0%
ION Anualizado 133,287 - 100.0% - 100.0%
Area bruta rentable en m?2 43,624 - 100.0% - 100.0%
Tasa. de Capitalizacién en 9.3% i 9.3% i 9.3%

efectivo @

Plazo de arrendamiento

remanente  ponderado  al 50 i 100.0% i 100.0%
Ingreso (en afos) a la fecha de

la adquisicién

(1) Corresponde al 81.0% del ABR ocupado incluyendadertas inversiones futuras de capital.
(2) Las tasas de capitalizacion en efectivo se calculan dividiendo el ION de los doce meses siguientes a la fecha dedquisicion entre el
precio de adquisicion de la propiedad.
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Resumen de Desinversiones

Miles de pesos VA VA A%/p.p.
Numero de propiedades

1T21 A%/p.p.

desinvertidas ! _ 100.0% - 100.0%
Precio de Venta 70,034 - 100.0% - 100.0%
ION Anualizado 7,050 - 100.0% - 100.0%
Area bruta rentable en m? 7,985 - 100.0% - 100.0%
l’fescalivodg) Capitalizacion en 10.1% i 101% i 10.1%
Plazo de arrendamiento

ngres (on aie) a s fechade 50 - i00(0% - fo0cs
la desinversion

(1) Las tasas de capitalizacion en efectivo se calculan dividiendo el ION de los doce meses siguientes a la fecha de desinversion

entre el precio de venta de la propiedad.

Indicadores Financieros en miles depesos

2721 2720 A%/p.p. M 1T21 A%/p.p.

Ingresos totales 299,732 358,874 (16.5%) 330,420 (9.3%)@
ION 271,873 329,320 (17.4%) 300,827 (9.6%)@
UAFIDA 240,769 302,498 (20.4%) 269,858 (10.8%)@
FFO 212,967 279,156 (23.7%) 243,545 (12.6%)@
AFFO 212,712 259,953 (18.2%) 202,155 5.2%®)

1) Las explicaciones de las variaciones se encuentran detalladas en la seccion de Desempefio Financiero.

(2) La disminucion de alrededor de Ps. 30.0 millones obedece principalmente al efecto combinado de: i) Ps. 28.7 millonesatribuibles al

contrato con el inquilino Axtel, cobrados anticipadamente en el 1T21, por terminacion de contrato con vencimiento original enctubre
del mismo afio. Esta disminucion contable no tuvo impacto en losflujos del 2T21 debido a que tal y como lo indicamos en nuestro
reporte anterior la cobranza anticipada fue distribuida de manera lineal en los flujos de enero a junio d2021; ii) Ps. 8.2 millones de
activos lineales por periodos de gracia devengadosde manera acelerada durante el 2T21, a consecuencia de una modificacion de
contrato por reduccién de espacioy cobro de penalizacion con el inquilino PwC que para propositos de IFRS 16 calificé como un nuevo
arrendamiento. Estos devengos no tuvieron impactoen los flujos de efectivo por corresponder a valuaciones normativas; iii)Ps. 3.0
millones por modificacion de contrato con inquilino Banco Ahorro Famsa, debido a su proceso de liquidacién anunciado en el ZD; y
iv) un incremento de Ps. 10.5 millones poradquisicion del inmueble La Perla, el 8 de junio de 2021.

3) El incremento de Ps. 10.6 millonesse debe principalmenteal efecto neto de: i) una reserva de mercado de Ps. 14.7 millones reconocida
en el 1T21 por negociaciones en proceso de contratos de arrendmiento materiales, las cuales culminaron exitosamente durante el
2T21; y ii)la reduccion de ingresos financieros por estrategia de acumulacion de délares para la adquisicién del Inmueble La Perla.
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Indicadores Financieros por CBFI

ION
UAFIDA
FFO

AFFO
CBFls en

circulacién (en

miles) ®

(@)
@
(©)

VA VA
0.280
0.248
0.220
0.219

969,939.906

Las explicaciones de las variaciones se encuentran detalladas en la seccion de Desempefio Financiero.
Ver explicaciones en numerales 2 y 3 de la tabléndicadores financieros en miles anterior.

yApAl]
0.342
0.314
0.290
0.270

CBFls en circulacion a la fecha del reporte.

961,970.294

A%/p.p.

(18.1%)
(21.0%)
(24.1%)
(18.9%)

0.8%

yAVA

1T21
0.310
0.278
0.251
0.208

969,939.906

REPORTE DE
RESULTADOS

A%/p.p.
(9.7%)®@
(10.8%)@
(12.4%)@
5.3%@

i

Margenes de Indicadores Financieros

2721 2T20 A%/p.p. ™M 1T21 A%/p.p.

Ingresos totales 299,732 358,874 (16.5%) 330,420 (9.3%)@
ION 90.7% 91.8% (1.1 p.p.) 91.0% (0.3 p.p.)
UAFIDA 80.3% 84.3% (4.0p.p.) 81.7% (1.4 p.p)
FFO 71.1% 77.8% (6.7 p.p.) 73.7% (2.6 p.p.)
AFFO 71.0% 72.4% (1.4 p.p.) 61.2% 9.8 p.p.®@
1) Las explicaciones de las variaciones se encuentran detalladas en la seccion dBesempefio Financiero.
(2) Ver explicaciones en numerales 2 y 3 de la tablandicadores financieros en miles anterior.
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Comentarios del Director General

dza sostenibilidad llegé para quedarse, o no perduraremog.J
Niall FitzGerald

Durante los ultimos trimestres me he comunicado con Ustedes ratificando nuestro compromiso primordial: mantener
la solidez del negocio de Fibra Mty. El dia de hoy me enorgullece mencionar los avances mds relevantes en i) la
operacion de nuestro portafolio de propiedades, ii) la administracion de nuestras fuentes de financiamiento, iii) nuestra
estrategia de crecimiento y, finalmente, iv) los compromisos y medidas que estamos tomando en materia de
sostenibilidad a través de la publicacion de nuestro segundo informe anual ASG disponible en nuestra pagina de
internet.

i) En lo relacionado con la operacién de nuestro portafolio de propiedades, nos encontramos en buen camino para
obtener un radio de retencion del 83.0% de los contratos de arrendamiento con vencimiento menor a un afio a partir
del 2T20, actualmente el 73.0% ya se encuentra firmado y un 10.0% estard agregandose en las préximas semanas. Es
importante destacar que tenemos una tasa de retencién superior al 80.0% en el sector de oficinas y que las
renovaciones han sido negociadas en niveles de renta razonablemente similares, lo que demuestra la capacidad
defensiva de nuestro portafolio de propiedades y la solidez de nuestros inquilinos. Ademas, durante las ultimas
semanas se ha observado un ligero repunte en la absorcién neta del mercado de oficinas en los tres mercados
primarios. A la fecha del presente reporte, Fibra Mty tiene en negociacién cerca del 50% del espacio disponible de
oficinas al cierre del 2T21, lo que puede indicar que nuestro nivel de ocupacién comenzard a recuperarse
préximamente.

if) En cuanto a la administracion de nuestras fuentes de financiamiento me da mucho gusto compartirles que el pasado
13 de julio llevamos a cabo la reapertura de nuestro CEBURE FMTY20D por USS 115 millones a una tasa fija de 3.73%,
reduciendo nuestra tasa de interés promedio en mas de 20 puntos base, al pasar de 4.34% en el 2T20 a 4.13%. Esta
transaccién culmina un riguroso proceso iniciado en 2020 con el objetivo de fortalecer y agregar una mayor flexibilidad
financiera a nuestro balance. Hoy en dia, la totalidad de la deuda dispuesta de Fibra Mty tiene vencimiento hasta
octubre de 2027, esta pactada en ddlares, tasa fija y, por primera vez desde la Oferta Publica Inicial, completamente
libre de garantias. Ademas, mantenemos un nivel de endeudamiento por debajo del 25.0%, el cual nos otorga una
capacidad de crecimiento de hasta USS 150.0 millones sin sobrepasar un apalancamiento del 35.0%.

iii) Como se mencion6 en el 1721, hemos retomado nuestra estrategia de crecimiento. En este sentido, a inicios de
junio anunciamos tres transacciones de las cuales destaca la adquisicion del complejo de oficinas clase A denominado
“La Perla” en la ciudad de Guadalajara. La Perla es una adquisicion que se mantuvo en espera desde marzo de 2020
con el propdsito de privilegiar la liquidez en nuestro balance. Durante este periodo tuvimos la oportunidad de evaluar
el comportamiento de sus contratos e inclusive observar la renta de espacio adicional. Lo anterior nos permitioé
comprobar el desempeno y lo atractivo del inmueble y mejorar las condiciones de la transaccion atendiendo a la
situacion actual y del mercado, teniendo como resultado el incremento en la tasa de capitalizacion en casi 100 puntos
base para ubicarse en 9.30%.

Posteriormente, llevamos a cabo nuestra primera transaccion de reciclaje de activos mediante la venta de una
propiedad industrial denominada Casona Los Mochis ubicada en Sinaloa por Ps. 70.0 millones. Los recursos de esta
disposicién seran utilizados para llevar a cabo una expansién de nuestro portafolio industrial “Providencia” en Coahuila.
Ademas de mejorar nuestro perfil de vencimientos e incrementar nuestro porcentaje de ingresos en ddlares, este
conjunto de transacciones forma parte de la depuracion del portafolio de Fibra Mty y el enfoque de inversién en los
mercados primarios del pais, especificamente ubicados en el Norte, Centro y Occidente de México.

i
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Nuestro siguiente objetivo en términos del crecimiento consiste en aprovechar nuestro potencial de endeudamiento de
USS 150 millones para adquirir propiedades industriales. Las adquisiciones serian llevadas a cabo bajo nuestros
lineamientos de inversion y deberan contar con una ubicacién en un mercado primario, calidad de construccion,
inquilinos con fortaleza financiera y contratos de arrendamiento de largo plazo.

En continuacion a nuestro cumplimiento de objetivos y considerando todo lo mencionado anteriormente, nuestra
expectativa es alcanzar de manera organica el rango alto de la guia de resultados 2021, equivalente a Ps. 0.83 por
CBFI. Asimismo, la exitosa adquisicion del inmueble La Perla nos permitira distribuir en 2021 un AFFO adicional de Ps.
0.05 por CBFI.

iv) Me gustaria concluir mi mensaje comunicandoles que hemos tomado la decisién de hacer publico en nuestro
informe anual de ASG, los compromisos que estaremos tomando en cada una de las dimensiones ambiental, social y
de gobernanza. Incluso, a partir del 20 trimestre de este afio, estamos generando una reserva que le denominamos
“sostenible”, la cual destinaremos en una primera fase, para el diagndstico e inversién que eventualmente requerimos
para disminuir el consumo de Co2 que actualmente tenemos y transitar hacia la utilizacién de energias limpias. En una
siguiente fase haremos lo propio para el tema del agua y el manejo de residuos.

De nueva cuenta le doy las gracias a todos nuestros inversionistas por la confianza que han depositado en nosotros y
seguiremos comprometidos en seguir dando buenos resultados y seguir siendo un referente en la industria de bienes
raices en México.

Jorge Avalos Carpinteyro

Director General

i
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Desempeno Operativo

Portafolio de Propiedades

El portafolio de propiedades de Fibra MTY esta compuesto por 59 inmuebles, localizados en 8 estados de México, con
una edad promedio de 14.2 afios y ocupacién de 90.5% en términos de ABR.

Ingresos totales expresados en miles de Ps.

ABR 2T21 2T20 A% 1T21 A%
Portafolio/Propiedad Ubicacion (m2) Ingresos Ingresos 2T21 vs Ingresos SF5] e
Totales Totales 2T20 Totales
1-3  Portafolio OEP® Nuevo Leén 45,633 42,509 51,339 (17.2%) 44273 (4.0%)
4-6 PO”%?S':&CEN Nuevo Ledn 36,752 18,077 33,246 (45.6%)@ 45,037 (59.9%)@
7 Danfoss Nuevo Leén 30,580 8,493 9,753 (12.9%) 8,317 2.1%
8 Cuadrante Chihuahua 4,520 3,920 4293 (8.7%) 3,459 13.3%
9 Cuprum Nuevo Ledn ©) - - - - -
10-13  Portafolio Casona Multiple @ 30,699 8,772 9,386 (6.5%) 9,224 (4.9%)
14 Catacha Nuevo Leén 5,431 1,288 1,200 7.3% 1,287 0.1%
15-18  Portafolio Monza Chihuahua 13,679 5,885 5,656 4.0% 5,885 0.0%
19 Santiago Querétaro 16,497 4833 5611 (13.9%) 4,866 (0.7%)
20 Monza 2 Chihuahua 4611 2,065 1,999 3.3% 2,110 (2.1%)
21 Prometeo Nuevo Ledn 8,135 3218 14,663 (78.1%)©® 11,859 (72.9%)©
22 Nico 1 Nuevo Ledn 43272 12,759 14,678 (13.1%) 12,862 (0.8%)
23-30 P':gf/fgg‘;'ga Coahuila 82,622 21,494 27,302 (21.3%) 21,760 (1.2%)
31 Fortaleza ZMVM® 15,2596) 12,144 12,239 (0.8%) 12,128 0.1%
32 Ciénega Nuevo Le6n 25223 5,859 5670 3.3% 5,859 -
33 Redwood Jalisco 11,605 19,250 21,197 (9.2%) 19,573 (1.7%)
34 Catacha 2 Querétaro 5,400 1,597 1,534 4.1% 1,599 (0.1%)
35-41 Huasteco santus 95,356 25,249 31,208 (19.1%) 25,117 0.5%
42 Cuauhtémoc Nuevo Ledn 10,294 2,957 8,866 (66.6%)7 6,000 (50.7%)™
43 Zinc Nuevo Leén 19,623 4271 4,852 (12.0%) 4,306 (0.8%)
44 Patria Jalisco 7,970 9,819 9,518 3.2% 9,603 2.2%
45-54  Portafolio Filios Nuevo Leén 148,580 59,540 68,079 (12.5%) 59,948 (0.7%)
55-58 Portafolio Garibaldi Nuevo Ledn 44,199 15,230 16,585 (8.2%) 15,348 (0.8%)
59 La Perla® Jalisco 43,624 10,503 - - - -

Total / Promedio 749,564 299,732 358,874 (16.5%) 330,420

(1) Incluye los inmuebles OEP Torre 1, OEP Torre 2 y OPRza Central.

(2) Incluye los inmueblesNeoris/GE, Axtel y Atento.Tal y como loinformamos en nuestro reporte anterior, el 1721 incluyePs. 16.0 millones
de penalizacion por terminacion anticipada de contrato con el inquilino Axtel.

(3) Excluye 17,261 nt de la propiedad Cuprum la cual, al cierre del 2T21 se encuentra disponible para la venta

(4) Propiedades ubicadas en Chihuahugy Guanajuato.Como parte de la estrategia de depuracion del portafolio de Fibra Mty el enfoque
de inversién en los mercados primarios del Pais, el 24 de junio de 2021a Compafiia realiz6 la venta del inmueble Casona Los Mochjs
por un monto de Ps. 70.0 millones en linea con la estimacion de valor razonable de mercadeealizada por nwestro valuador independiente.

FIBRAMTY Pagina 13 de 48



REPORTE DE
2T21 RESULTADOS

(5) Los ingresos del2T21,incluyen una disminudén de Ps. 8.2 millones por periodos de gracia devengados de manera acelerada durante

el 2721, a consecuencia de una modificacion de contratgor reduccién de espacio y cobro de penalizacidn, que para propositos de IFRS

16 calific6 como un nuevo arrendamiento. Estos devengos no tuvieron impacto en los flujos de efectivo por corresponder a vasiciones
normativas.

(6) Zona Metropolitana del Valle de México.

(7) Los ingresos del 2T21disminuyeron Ps. 3.0 millones por modificacién de contrato coninquilino Banco Ahorro Famsa, debido a su proceso
de liquidacion anunciado en el 2T20

(8) Inmueble adquirido el 8 de junio de 2021

Indicadores operativos

Ingresos por ubicacién

Seriel
55.0%

4.7%

6.6%

0.0%

8.0%

1.1% 519,

2.7%

Distribucién por Giro Econémico (como % del ingreso)(™

Apertura de otros sectores (9.2%)
1.9%  1.9%

5.0%

Productos para cuidado personal 1.6%

7%
6.7% Transporte

Bancos
9.2%

Bienes Raices

Alimentos, Bebidas y Tabaco

10.6% Servicios Primarios
o
17.0% Seguros 0.7%
Servicios de telecomunicacion 0.5%
12.1% Comercio de alimentos 0.4%
12.8% o

mDuraderos de Consumo m Bienes de Capital B Automdviles y Financieras 0.4%

y Vestido Componentes Entretenimient )
m Software y Servicios m Materiales m Otros niretenimiento 0.2%

- . . . ) Servicio y Equipo de Salud 0.1%
Servicios Comerciales Servicios al consumidor Comercio
y Profesionales de Menudeo

(1) Clasificacion de los inquilinos utilizando el estandar global de clasificacion industrial (GICS por sus siglas en inglés).
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Indicadores Clave deDesempeinodel Portafolio (como % del ingresqg

Ocupacion

86.1%

mRentado mDisponible

Pincipales usuarios

2.3%

19.4%

m Whirlpool = Crisa m Oracle mCSL u Cemex
 Wizeline Danfoss Accenture * Epicor CVG

Por tipo de activo
(uso de la propiedad)

2.9%

47.1% 50.0%

m Oficinas  ®Industrial = Comercial

Moneda

75.7%

mUSD uMXN

Vencimiento de contratos de arrendamiento

32.6%

0.4%

+10

fn
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Area bruta rentable y ocupacién por tpo de activo en términos de ABR

Oficinas VAWA! 2T20 A%/p.p. 1T21 A%/p.p.
Numero de propiedades 19 18 5.6% 18 5.6%
ABR en m? 207,528 163,904 26.6%(1) 163,904 26.6%(1)
Plazo de arrendamiento

remanente ponderado al 3.8 4.3 (11.6%)@ 4.0 (5.0%)
Ingreso (en afios)

Ocupacion 76.1% 88.1% (12.0 p.p.) MW@ 78.2% (2.1 p.p.)

(1) Incorporacion de la propiedad La Perla adquirida en junio 2021.
(2) Recalculado parapropoésitos comparativos.

(3) Modificacion en la duracion del contrato de Banco Ahorro Famsa en el inmueble Cuauhtémoc, neto de renovaciones anunciadas
durante el ejercicio 2020.

(4) Principalmente por la desocupacion de 12,937 men el portafolio CEN 333.

Industrial VAVA 2T20 A%/p.p. 1T21 A%/p.p.

Numero de propiedades 33 34 (2.9%)™M 34 (2.9%)™
ABR en m2 522,686 525,266 (0.5%)M@ 530,671 (1.5%)™
Plazo de  arrendamiento

remanente  ponderado  al 5.1 5.0 2.0%® 5.3 (3.8%)
Ingreso (en afos)

Ocupacion 96.0% 98.9% (29p.p.)™ 96.8% (0.8 p.p.)

(1) Desinversiondel inmueble Casona Los Mochs por 7,985 n?.
(2) Expansion en inmueble Huasteco Fagor por 5,405 f

(3) Renovacion de contrato en el inmueble Danfoss por 7 afios.
(4) Desocupacion parcial programada en el portafolio Providencia.

Comercial 1T21 A%/p.p.
Numero de propiedades 6 6 - 6

ABR en m2 19,350 19,350 - 19,350 -
Plazo de arrendamiento

remanente  ponderado  al 8.9 9.8 (9.2%) 9.1 (2.2%)
Ingreso (en afios)

Ocupacion 98.1% 98.3% (0.2 p.p.) 98.3% (0.2%)
Portafolio Fibra Mty 2T21 2T20 A%/p.p. 1T21 A%/p.p.
Numero de propiedades 58 58 - 58

ABR en m2 749,564 708,520 5.8% 713,925 5.0%
Plazo de arrendamiento

remanente  ponderado  al 4.6 4.8 (4.2%) 4.8 (4.2%)
Ingreso (en afios)

Ocupacion 90.5% 96.4% (5.9 p.p.) 92.6% (2.1 p.p.)

(1) Recalculado para propésitos comparativos.

i
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Vencimiento de contratos de arrendamiento

Al cierre del 2T21, Fibra Mty contaba con 110 arrendatarios, 61.8% ubicados en propiedades para uso de oficinas (se
incluye el area comercial de OEP por estar enfocada a darle servicio), 27.3% de uso industrial y 10.9% de uso comercial.

Al 30 de junio de 2021, el promedio ponderado de plazo forzoso por renta de los contratos fue de 4.6 afios. Si los
contratos existentes no se renuevan y no se contrataran nuevos arrendamientos, se tendria asegurado al menos un
57.4% del flujo de rentas hasta principios del 2026.

Por el periodo de 6 meses restante del 2021, Fibra Mty tiene vencimientos por el 15.3% de los ingresos. Al igual que en
el 2020, Fibra Mty llevara a cabo las negociaciones necesarias para mantener los niveles de ocupacién por encima del
90.0% sin sacrificar la calidad de los arrendatarios o de los contratos de arrendamiento.

Vencimiento de contratos de arrendamiento("

99.6% 100.0%
5
90.4% 93.6% o——
./_.
67.0%/
59.1% °
@
40.6% 42.6%/
31-7%/0" ___________________________________________________
246%/- i 23.4% |
15.3% o | 16.5% '
O 9.3% 7.1% 8.9% ! 7.9% o !
- | || : || — | i
1
2021 2022 2023 2024 2025 | 2026 2027 2028 2029 2030 2031 |
mmmmm \encimiento ~ ——e— Acumulado

(1) Los arrendatarios que ocupan varios espacios en una o mas propiedades se @ntan una sola vez.

Renta en délares porm? y por tipo de inmueble

Durante lo que resta del 2021 las renovaciones de contratos de oficinas representan un 5.5% de nuestro flujo
anualizado. Fibra Mty mantiene el precio de renta en linea con el mercado de Oficinas Corporativas Mty y Oficinas
Corporativas Gdl mostrando resiliencia a los ajustes en precios de mercado a consecuencia del entorno econémico
actual. Derivado de lo anterior, con la informacién disponible a la fecha del presente reporte, no prevemos un impacto
material en la renta por metro cuadrado de las renovaciones en el sector de oficinas, sin embargo, las negociaciones
dependeran de la evolucién de la contingencia sanitaria.

Rentas en Doélares al mes

18.1 18.8 209 181 20.7
- - 5 - - - B .

Of Corp Mty Of Corp Mex Of Corp Gdl Of Operativas
m FibraMty m Mercado

El precio de mercado considera los precios de salida en délares por fal mes.

Oficinas Corporativas Monterrey = fuente: CBRE MarketView Monterrey 2T 2021

Oficinas Corporativas México = fuente: CBRE MarketView México, Submercado Interlomas 2T 2021
Oficinas Corporativas Guadalajara = fuente: CBRE MarketView México 2T 2021

Oficinas Operativas = Investigacion Fibra Mty Industrial = Fuente: CBRE Market View, Industrial, 2T 2021

i
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Desempefio mismosinmuebles

La comparativa mismos inmuebles excluye einmueble La Perla adquirido el8 de junio de 2021 y el inmueble Casona Los Mduis, vendido
el 23 de junio de 2021

ION
(miles de pesos)
Numero de Propiedades 58 58 -
Ingresos totales 287,476 357,118 (19.5%)
Gastos de operacién, netos de CAPEX en resultados 26,686 29,492 (9.5%)
ION mismos inmuebles 260,790 327,626 (20.4%)
Margen ION mismos inmuebles 90.7% 91.7% (1.0 p.p.)

Crecimiento porcentual del ION mismos inmuebles

mmmmm Crecimiento A/A ==e==- Promedio

El ION mismos inmuebles disminuyé Ps. 66.8 millones, equivalente a (20.4%) con respecto a lo reportado en el 2T20.
La disminucién es el efecto combinado de los siguientes factores:

1

1

(Ps. 35.0) millones por efecto cambiario desfavorable en el tipo de cambio de facturacién promedio al pasar
de Ps. 23.4406 en el 2T20 a Ps. 20.2274 en el 2T21;

(Ps. 12.1) millones por terminacién anticipada en el 1T21 del contrato de arrendamiento con Axtel, su
vencimiento original era en octubre 2021. Esta disminucién no tuvo impacto en los flujos de efectivo del 2T21
debido a que la penalizacién cobrada en el 1T21 fue distribuida de manera lineal en los meses de enero a junio
2021;

(Ps. 8.2) millones por periodos de gracia devengados de manera acelerada durante el 2T21, a consecuencia
de una modificacién de contrato por reduccion de espacio y cobro de penalizacion de USS$3.4 millones de
dolares, que para propésitos de IFRS 16 calificé como un nuevo arrendamiento. Los devengos de periodos de
gracia no tuvieron impacto en los flujos de efectivo por corresponder a valuaciones normativas y la
penalizacién por reduccion de espacios sera distribuida de manera lineal durante el plazo remanente del
contrato equivalente a 5 afios a partir del 1 de junio de 2021;

(Ps. 8.1) millones de reduccidn por ciertas desocupaciones programadas en el sector industrial y de oficinas;
(Ps. 5.9) millones por reduccion de precio de arrendamiento a Banco Ahorro Famsa debido a su actual proceso
de liquidacién; otros movimientos menores de (Ps. 0.3) millones; y

Ps. 2.8 millones de reduccién de los gastos de operacién, netos de capex en resultados debido a la
recuperacion de ciertas cuentas por cobrar que disminuyeron la estimacién de deterioro y la reduccion natural
del consumo de servicios publicos por contingencia COVID-19.

i
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Ocupacion

En el 2T21 se recibio la notificacién de la terminacion anticipada de poco mas de 3,200 metros cuadrados de oficinas
corporativas en Monterrey con una penalizacion por salida anticipada de USS 3.4 millones, a la fecha del presente
reporte, Fibra Mty tiene un acuerdo para ocupar este espacio y 600 metros adicionales que se encontraban vacantes
dentro de la misma propiedad. De concretarse dicho acuerdo, el contrato de arrendamiento tendria un vencimiento
aproximado de 6 afios y estaria comenzando en el mes de septiembre de 2021, lo que significaria que el tiempo de
absorcién fue de 3 meses.

Durante los Ultimos doce meses, Fibra Mty ha logrado renovar el 73.0% de los contratos de arrendamiento con
vencimientos menores a un afio reportados en el 2T20. Ademas, Fibra Mty se encuentra en las negociaciones finales
para llevar a cabo la renovacién de un 10.0% adicional, lo que nos daria en una tasa de retencién de 83.0% calculado
en funcion al ingreso de rentas. Es importante destacar que tenemos una tasa de retencion superior al 80.0% en el
sector de oficinas y que las renovaciones han sido negociadas en niveles razonablemente similares, lo anterior
demuestra la resiliencia del portafolio de propiedades de Fibra Mty.

Vale la pena mencionar que durante las ultimas semanas se ha observado un ligero repunte en la demanda por
espacios de oficinas, particularmente en el mercado de Nuevo Ledn y Jalisco. A la fecha del presente reporte, Fibra
Mty tiene en negociacion aproximadamente 26,000 m? (incluyendo los 3,800 m? mencionados anteriormente) cerca del
50% del espacio disponible al cierre del 2T21. Adicionalmente, la absorcion neta del 2T21 en los tres mercados
primarios se mantiene en posiciones negativas, sin embargo, han presentado una mejora en comparacién con el 1721
y 4T20 lo que pudiese indicar que el mercado se encuentra cerca de un punto de inflexion. En este sentido, es
importante apuntar que, en el caso de Jalisco, la absorcion neta acumulada de los Ultimos cuatro trimestres ha sido

positiva.
Mismos Inmuebles

Numero de Propiedades 58
ABR m? 705,940 (M

(1) Expansion del inmueble Huasteco Fagor por 5,405 f Excluye propiedad La Perla 'y Cuprum.

Mismos Inmuebles

Ocupacién Oficinas 122,679 74.8% 144,352 88.1% (21,673) M (13.3p.p.)
Ocupacién Industrial 501,660 96.0% 511,400 98.9% (9,740) @ (2.9 p.p)
Ocupacién Comercial 18,973 98.1% 19,026 98.3% (53) (0.2 p.p.)
Ocupaciéon Mismos Inmuebles 643,312 91.1% 674,778 96.3% (31,466) (5.2 p.p)

(1) Disminucion principalmente por desocupaciones parciales en el Portafolio de oficinas corporativas en Monterrey y en el ptafolio
CEN 333.

(2) Disminucién principalmente por desocupaciénprogramada en el portafolio Providencia afectada en menor medida por expansion en
inmueble Huasteco Fagor por 5,405 m.

i
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Indicadores Operativos mismos inmuebles

Los indicadores operativos mismos inmuebles se realizaron al tipo de cambio utilizado en cada reporte, es decir, para
el 2T20 se considerd el tipo de cambio Ps. 23.1325 y para el 2T21 el tipo de cambio Ps. 19.8157.

Moneda

2720
2721

Hm Pesos mDélares
m Pesos m Doélares
Principales usuarios
2120 2T21
Whirlpool 20.4% Whirlpool 22.0%

Crisa Crisa
csL Oracle
Cemex csL
Oracle Cemex
Axtel Danfoss
PWC Accenture
Epicor Epicor
Danfoss CVG
Famsa GE

Vencimiento de contratos de arrendamiento

23.6% 23.2%

9.4%

5.8% 6.3%

6.8%
48%  4.6%

2.7%

- 0.0%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

1720 m1T21

0.4% 0.5%

fn
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Gastos de capital (Capex)

Inmuebles en operacién

El presupuesto anual para Capex en el 2021 fue de Ps. 42.0 millones.

Al 30 de junio de 2021 el Capex considerado en la determinacion del AFFO se integra como sigue:

Cifras en miles de pesos

Inversiones de capital en

- . Iy 25,925 4,719 30,644
propiedades de inversion

- Capex financiado® 15,176 775 15,951

- Capex reservado® 2,445 40 2,485

= Capex capitalizado, neto 8,304 3,904 12,208

+ Capex ejecutado como gasto de i i
operacion

+ Capex por ejecutar generado en 2196 6,596 8,792
2021

= Capex presupuestado 10,500 10,500 21,000

_ Capex ejecutado como gasto de i i
operacion

= Capex para AFFO 10,500 10,500 21,000

(1) Inversiones adicionales en el portafolio Huasteco e inmueble Danfoss por extensiones de contratos de arrendamiento ocudas en el
ejercicio 2020.

(2) Corresponde a inversiones en el sistema de alarma contra incendio y trabajos finales en la remodel&n de bafios y comedor en el
inmueble Casona en Parral. Al 30 de junio de 2021, el Capex remanente por ejercer es de Ps. 24.2 millones, integrado por reas
remanentes de 2018 de Ps. 3.6 millones y de Ps. 3.&illones, Ps 8.0 millones y Ps. 8.8 millones para 2019, 2020 y 2021.

Inmuebles en proceso de construccidn/reconversion/reposicionamiento/desinversion

Con una perspectiva de largo plazo y con la intencion de mantener un portafolio de alta calidad, Fibra Mty comenzé
la implementacion de un plan de maximizacion de valor de algunas de sus propiedades improductivas o
subutilizadas.

El plan tiene como objetivo el mantener espacios para el arrendamiento de ultima generacion, adecuados a las
futuras necesidades de las empresas y soportados por una fuerte infraestructura tecnoldégica que permitird
experiencias Unicas y diferenciadas con relacién a la definiciéon de inmueble que tenemos en la actualidad.

Al cierre de 2T21, como parte del proceso depuracién del portafolio de Fibra Mty hemos iniciado los esfuerzos de
desinversion del inmueble Cuprum. Los recursos provenientes de la venta serian destinados principalmente para
la adquisicion de inmuebles estabilizados.
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Adquisiciones
La Perla

El pasado 8 de junio Fibra Mty anuncio que concluyd exitosamente la adquisicion del complejo de oficinas clase A
“La Perla” con un ABR de 43,624 m? localizado en el municipio de Zapopan, Jalisco, por un monto total aproximado
de Ps. 1,822.7 millones (incluyendo ciertas inversiones futuras de capital y costos variables por comercializacion
de los espacios disponibles de Ps. 92.6 millones y sin considerar el IVA y costos relacionados a la adquisicion),
considerando el tipo de cambio a la fecha de la transaccién de Ps. 19.93 por délar estadounidenses, esta
transaccion contempla una estructura de compra progresiva de la propiedad, es decir, sera adquirida en la medida
que el area bruta rentable sea arrendada e inicie efectivamente el pago de la renta.

El monto de la transaccion que corresponde al espacio actualmente ocupado (81.0% del ABR total), asciende a
aproximadamente Ps. 1,435.2 millones (incluyendo ciertas inversiones futuras de capital y sin considerar el IVA 'y
costos relacionados a la adquisicidn) y se estima que genere un NOI de aproximadamente Ps. 133.3 millones
durante los siguientes doce meses. El resto del ABR sera pagado en forma progresiva y representa un monto
estimado de aproximadamente Ps. 387.5 millones, incluyendo costos variables por comercializacién de los
espacios disponibles, y se estima que genere un NOI anual de aproximadamente Ps. 36.0 millones

Desinversiones
Casona Los Mochis

Como parte de la depuracién del portafolio de Fibra Mty y el enfoque de inversién en los mercados primarios del
pais, especificamente ubicados en el Norte, Centro y Occidente de México, el 23 de junio de 2021, la empresa
concluyé la disposicién de Casona Los Mochis, un edificio industrial que se adquirié en mayo de 2015 como parte
del portafolio Casona.

El inmueble consiste en una nave industrial de 7,985 metros cuadrados de ABR construida sobre un terreno de
aproximadamente 25,000 metros cuadrados localizada en la ciudad de Los Mochis, Sinaloa. La propiedad se
encuentra totalmente ocupada por un solo inquilino del sector automotriz bajo un contrato de arrendamiento
denominado en pesos de tipo triple neto (NNN). Es decir, el arrendatario, en adicion al pago de la renta, cubre los
costos operativos, seguro e impuesto predial. El precio de venta acordado fue de Ps. 70.0 millones, en linea con la
estimacion del valor razonable de mercado realizado por nuestro valuador externo al 31 de marzo de 2021.

Los recursos provenientes de esta disposicién seran destinados a la expansién de uno de los edificios industriales
localizados en Saltillo, Coahuila, la expansion seria de aproximadamente 9,019 m? de una de las naves industriales
que fueron adquiridas como parte del portafolio Providencia en mayo de 2016. La nave original localizada dentro
del parque industrial Alianza Derramadero cuenta con una superficie original de 9,129 m?, por lo que el nuevo
edificio contara con una superficie total agregada de 18,148 m?, rentados en su totalidad a una empresa alemana
del sector automotriz. El nuevo contrato de arrendamiento por la totalidad del ABR tendra una duracién de 5 afios,
denominado en ddlares y de tipo triple neto (NNN). Es decir, el arrendatario, en adicién al pago de la renta, cubre
los costos operativos, seguro e impuesto predial. El monto total de esta expansion, antes de IVA, es de
aproximadamente Ps. 109.4 millones y se estima que genere un ingreso neto operativo de aproximadamente Ps.
9.9 millones durante los doce meses posteriores a la fecha de adquisicion e inicio del pago de la renta.
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Desempeno Financiero

COVID19 2721

El pasado 15 de abril, Fibra Mty implementd un programa de retorno laboral seguro que consistié en tres aspectos
fundamentales:

i) formalizar un manual de regreso a las oficinas y un proceso de monitoreo y seguimiento de contagios
derivados por la contingencia sanitaria entre los empleados de Fibra Mty y sus familiares.
i) el acondicionamiento fisico de espacios realizando las adecuaciones necesarias en sus oficinas

corporativas, incluso obteniendo el distintivo de seguridad sanitaria, el cual es otorgado por el Instituto
Mexicano del Seguro social y el Gobierno de México, lo cual acredita a Fibra MTY como un lugar seguro
para trabajar ante las condiciones de pandemia COVID-19.

iii) establecer un programa de vacunacion a sus colaboradores, el cual consistia en apoyo econémico y
flexibilidad laboral para dicho fin.

Una vez cumplidos 3 meses desde la implementacion y a la fecha del presente reporte, cerca del 80% de los empleados
se encuentran vacunados y no han existido incidencias de contagios por COVID-19 en las oficinas corporativas de Fibra
Mty.

Principales impactos de COVIB19 en la informacion financiera al2T21
Distribuciones de efectivo:

En linea con los aspectos relevantes mencionados en la definicién de nuestra guia de resultados 2021, el AFFO del
2T21 muestra una reduccién de Ps. 47.2 millones (0.05 por CBFI) respecto al 2T20. Lo anterior debido a la caida en el
flujo organico por el efecto cambiario desfavorable por la depreciacion del dolar frente al peso (Ps. 35.0 millones);
reduccion de la tasa de interés en las inversiones en valores gubernamentales respecto de 2020 de un promedio de
5.84% a un 4.05% (Ps. 15.1 millones); ciertas desocupaciones programadas (Ps. 6.8 millones); y gastos corporativos
(Ps. 4.5 millones). Lo anterior fue compensado parcialmente por un excelente manejo y recuperacion de cuentas por
cobrar con impacto positivo en la disminucion de reservas de mercado y deterioro (Ps. 12.8 millones) y otros impactos
menores de Ps. 1.4 millones.

Es importante enfatizar, que, debido al cierre exitoso de negociaciones de contratos de arrendamiento materiales, a la
fecha del presente reporte nuestra expectativa es alcanzar de manera organica el rango alto de la guia de resultados
2021, equivalente a Ps. 0.83 por CBFI, considerando un rango de tipo de cambio de Ps. 20.00 a Ps. 20.49 pesos por
dolar. Asimismo, la exitosa adquisicion del inmueble La Perla nos permitira distribuir, en 2021, un AFFO adicional de
Ps. 0.05 por CBFI.

Finalmente, si consideramos la combinacion de los siguientes factores 1) nivel de ocupacién actual, 2) la adquisicién
de La Perla sobre una base anualizada, y 3) un posible incremento en el nivel de endeudamiento por hasta US$150
millones de ddlares invertida en un portafolio industrial, nuestro potencial de AFFO anualizado seria de
aproximadamente Ps. 0.96 por CBFI.

i
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Cuentas por cobrar.

Rendimientos

Cifras en millones de Recuperables Total por e AU [X07
Diferidas® o Vencidas® . inversiones a cobrar al
pesos en 3T210@ arrendamiento
plazo y otras 30Jun21
CxC
Cuentas por cobrar 6.8 87.7 3.6 98.1 0.6 98.7
Porcentaje 6.9% 89.4% 3.7% 100.0%

(1) Carterarecuperable durante el afio 2021, representa el diferimiento de pago de algunas facturas generadas en 2020 para mejofa
liquidez de nuestros inquilinos, permitiendo asi la continuidad de los Negocios. Durante €T21 cobramos Ps.7.5 millones.

(2) Incluye US$3.4 millones mas IVA equivalentes a Ps. 78.2 millones considerando el TC de cierre del 2T21por concepto de
penalizacion a cargo del inquilino debida a la modificacion de contrato de arrendamiento para reducciéon de espacia El 50% fue
cobrado la primera semana de julio de 2021 y el 50% remanente se cobrar@ mas tardar el 27 de agosto de 2021, de conformidad
con lo establecido en contrato.

(3) Nuestra cartera vencida es de Ps.7.0 millones, de los cuédles, Ps.3.4 millones fueron registrados como estimacion de cuentas
incobrables considerando una probabilidad de incumplimiento por inquilino basada en la matriz de riesgo de cuentas por cobrate
Fibra Mty que contempla el andlisis por clase de activo, por dias de ®iperacion de cartera historica comparada con la industria y
probabilidad de incumplimiento sectorial, ambas provenientes de Bloomberg, situacién econémica y potenciales acuerdos
contractuales; y una severidad de la pérdida neta de los depésitos en garar@ipendientes de aplicacion. La exposicion al riesgo esta
basada en las cuentas por cobrar vigentes al cierre de cada mes con un vencimiento igual o mayor a 60 dias.

De esta forma, la recuperacion de cartera al cierre deRT21, se ha mantenido en niveles ercanos al 100% tal y como se muestra a
continuacion:

Recuperacion por Trimestre al 18 de Julio 2021

100% 100% 100% 99% 100%100% 98% 99% 99% 99% 100%100% 99% 100% 100% 96% 98% 98%
1T20 2720 4720 1T21 2T21
m MXN mUSD Total

* La grafica representa el porcentaje de cobranza hasta el 8 de julio del 2021 respecto a la facturacién por origen de moneda recibida

Los efectos cuantitativos derivados de las acciones de recuperacion de cartera efectuadas durante el 2T21 a causa de
la pandemia COVID-19 son los siguientes:

Cifras expresadas en millones de pesos Sin impacto en AFFO Con impacto en AFFO

Cartera Diferida - -
Aplicacién de depdsitos en garantia a cartera,

pendientes de recuperacion e )

Incentivos otorgados a inquilinos - 0.4

Reserva de mercado - -
Total 0.3 0.4
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Propiedades de Inversion

Cifras en Millones de Pesos

Adquisiciones
Valoral COVID- y

1Ene21 19 disposiciones
@

Adiciones y Condicione Tipo de Operacion
mejoras a las s de cambio estandar de Axtel®
propiedades® mercado® ®) propiedades(®

Valor al
30Jun21

Concepto

Propiedades

e 13,666.6 - 1,566.5 33.2 323.3 (67.4) (33.5) (70.0) 154187

Porcentaje - 11.5% 0.2% 2.1% (0.4%) (0.2%) 0.4%)  12.8%

1. COVID-19: Durante el 2T21, no hubo impactos de pandemia adicionales a los mencionados en los reportes del
ejercicio 2020; sin embargo, es importante enfatizar que la incertidumbre en torno al COVID-19 continda
teniendo un impacto directo en el mercado inmobiliario mexicano, particularmente en el sector comercial y de
oficinas. La escala completa del impacto es actualmente desconocida y dependera en gran medida de la
duracion de la pandemia. Si bien hemos tomado todas las medidas razonables para estimar el efecto en el
portafolio de Fibra Mty, debido a la incertidumbre significativa en las propiedades, los mercados de capitales
y el rapido desarrollo de estos eventos, es dificil cuantificar y evaluar el impacto que la pandemia ha tenido en
el valor razonable para este tipo de propiedades. Como resultado de lo anterior, los valores pueden cambiar en
forma mas rapida y significativa que durante las condiciones estandar del mercado.

2. Elrubro de adquisiciones y disposiciones comprende 2 transacciones y una reclasificacién: i) La adquisicién
de la Perla en Guadalajara con un valor de Ps. 1,787.5 millones, el cual incluye precio de compra y costos
relacionados con la adquisicién, ii) Ps. 70.0 millones de la venta del activo Casona Mochis vy iii) el
reconocimiento del inmueble Cuprum en activos de corto plazo por Ps. 151.0 millones debido a que el activo
esta disponible para la venta.

3. Adiciones a las propiedades de inversion: Incremento de Ps. 33.2 millones debido principalmente a mejoras
al portafolio de Fibra Mty efectuadas durante los primeros seis meses del ejercicio 2021.

4. Se reconoce un incremento en el valor de las propiedades industriales por Ps. 298.7 con el fin de reflejar las
condiciones actuales de mercados primarios para los inmuebles que tengan contratos de arrendamiento con
rentas en dolares y con un vencimiento mayor a 3 afios, asi como el efecto de valuacién de la adquisicion del
inmueble La Perla por Ps. 24.6 millones adquirido el 8 de junio de 2021.

5. Elvalor del tipo de cambio al cierre del 2T21 es de Ps.19.8157, en comparacién a Ps. 19.9352 al cierre de 4T20,
lo cual genera una disminucion en el valor de las propiedades de inversion de Ps. 67.4 millones equivalente al
0.5%.

6. Ladisminucién en valuacién correspondiente a la operacion estandar de propiedades es de Ps. 33.5 millones
y se genero principalmente por las nuevas condiciones derivadas de las renovaciones de ciertos contratos de
arrendamiento.

7. La terminacién del contrato con el inquilino Axtel con vencimiento original en octubre de 2021, generé una
reduccion de Ps. 70.0 millones en el valor razonable de la propiedad, equivalente a 15.4% respecto al valor del
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4T20. Dicha reduccion considera una vacancia de 18 meses como tiempo de comercializacion del inmueble.
Dicha terminacion fue anunciada en el reporte correspondiente al 1T21.

Liquidez y perfil de deuda

Fibra MTY se mantiene en una situacién de fortaleza para continuar afrontando los retos generados por COVID-19. Al
cierre del 2T21, su nivel de efectivo e inversiones financieras representa 5.2% respecto de sus activos totales. Por su
parte, el apalancamiento neto, descontando el efectivo en caja, representd un 20.5%.

Asi mismo, al 30 de junio del 2021, Fibra Mty:

a) Mantuvo el nivel de endeudamiento en niveles similares, al pasar de 26.6% al 31 de marzo de 2021 a 24.6%
al 30 de junio de 2021. El nivel de endeudamiento se encuentra por debajo del limite de endeudamiento del
50.0% aprobado por la Asamblea de Tenedores.

b) Tiene disponible una linea de crédito comprometida por un monto de hasta US$ 52.0 millones (equivalente
a Ps. 1,030.4 millones) a un plazo de hasta 7 afios contados a partir de la fecha de la primera disposicion,
con unatasa LIBOR 1M + 265 pbs. y amortizaciones mensuales. Cabe mencionar, que esta linea de crédito
sustituye los recursos del prepago de los créditos bilaterales por USS 51.7 millones realizado durante el
4T20, decision que se tomo a fin de optimizar el uso de garantias, mejorar el plazo de vencimiento, asi
como el empatar los tiempos del uso de los recursos con adquisiciones que resultaran acrecientes al flujo
de efectivo por CBFI.

c) Tiene acceso a lineas de crédito revolventes no dispuestos equivalentes a Ps. 1,634.0 millones de las
cuales el 63.3% se puedes disponer en dédlares.

d) Cumple satisfactoriamente con las razones financieras estipuladas para su deuda (covenants financieros),
existiendo holgura razonable para continuar haciéndolo. Fibra MTY mantiene un monitoreo constante, y de
forma anticipada a su evolucion, a fin de poder tomar acciones en avanzada que le permitan continuar en
cumplimento.

e) Existen limitados compromisos de desarrollo por un monto de Ps. 8.7 millones para el 2021.

Posterior al cierre del 2721, Fibra Mty llevé a cabo la reapertura del CEBURE FMTY20D por USS 115 millones, sin
considerar el premio correspondiente, y aplicé los recursos netos de la emision principalmente para sustituir la
totalidad del saldo insoluto del Crédito Sindicado 2018 y la terminacién anticipada del instrumento financiero derivado
de cobertura de tasa de dicho crédito. Como resultado de dicha transaccidn, a la fecha del presente reporte, la totalidad
de la deuda dispuesta por Fibra Mty se encuentra pactada en doélares, a tasa fija y 100% libre de garantias, asimismo,
Fibra Mty no tiene vencimientos de deuda hasta octubre 2027. Para mas informacion, dirigirse al apartado de Deuda y
Efectivo en el presente reporte.

Consideraciones de negocio en marcha

Con base en lo descrito previamente, la administracién de Fibra Mty ha concluido que la informacién financiera al y por
el periodo terminado el 30 de junio de 2021, se presente sobre la base de negocio en marcha. Este juicio requerido por
las IFRS se vuelve importante ante la situacion econdmica actual y se estara actualizando de manera recurrente, hacia
los 12 meses siguientes a partir de la fecha en que se lleva a cabo, en linea con la estrategia de administracién de
riesgos financieros y operativos que implemente la administracion de Fibra Mty.

i
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Desempefio Financiero del Trimestre

Dicho lo anterior, a continuacion, se muestra el desempefio financiero del 2T21:

Cifras en miles de pesos VAVA| 2T20 A% 1T21 A%
Ingresos totales 299,732 358,874 (16.5%) 330,420 (9.3%)
Gastos de operacién, netos de CAPEX en 27,859 29,554 (5.7%) 29,593 (5.9%)
resultados
CAPEX en resultados por cumplimiento con ) 1,459 (100.0%)
NIIFs
Gastos de administracién 33,138 28,821 15.0% 33,014 0.4%
Plan ejecutivo basado en CBFls 9,806 6,085 61.2% 8,681 13.0%
(Gasto) ingreso por valor razonable de inmuebles (19,488) (1,221,515) (98.4%) 171,816 (111.3%)
Utilidad en venta de activos 20
Ingresos financieros 14,810 49,348 (70.0%) 22,037 (32.8%)
Gastos financieros 49,365 75,059 (34.2%) 49,685 (0.6%)
(r?:tr;ancia (pérdida) por fluctuacion cambiaria, 156,655 287.402 (45.5%) (133,831) (217.1%)
Ettiil'iig:g (pérdida) antes de impuestos a la 44, 5, (666,869)  (149.7%) 269,469 23.0%
Impuestos a la utilidad 491 349 40.7% 217 126.3%
Utilidad (pérdida) neta consolidada 331,070 (667,218) (149.6%) 269,252 23.0%
Valuacién de instrumentos financieros derivados 16,392 (10,399) (257.6%) 17,312 (5.3%)
Utilidad (pérdida) integral consolidada 347,462 (677,617) (151.3%) 286,564 21.3%
Cifras en miles de pesos 2721 2720 A%
Ingresos mismos inmuebles 287,476 357,118 (19.5%)
Ingresos de adquisiciones 10,503
Ingresos de desinversiones 1,753 1,756 (0.2%)
Ingresos Fibra Mty 299,732 358,874 (16.5%)
Gastos de operacion, netos de CAPEX en resultados mismos inmuebles (26,686) (29,492) (9.5%)
Gastos de operacidn, netos de CAPEX en resultados de adquisiciones (992)
Gastos de operacion, netos de CAPEX en resultados de desinversiones (181) (62) 191.9%
Gastos de operacién Fibra Mty, netos de CAPEX en resultados (27,859) (29,554) (5.7%)
ION mismos inmuebles 260,790 327,626 (20.4%)
ION de adquisiciones 9,511
ION de desinversiones 1,572 1,694 (7.2%)
ION Fibra Mty 271,873 329,320 (17.4%)
Gastos de Administracion (33,138) (28,821) 15.0%
Excluye depreciaciones, amortizaciones y devengo de comisiones 2,034 1,999 1.8%
UAFIDA 240,769 302,498 (20.4%)
Devengo (ingreso) lineal no monetario 9,403 (4,589) (304.9%)
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Restitucion de reserva para gastos de capital (370) - -
Capex en resultados - (1,459) (100.0%)
Ingreso financiero 14,810 49,348 (70.0%)
Gasto financiero, neto de amortizaciones y valuaciones (46,065) (64,912) (29.0%)
Fluctuacién cambiaria realizada (2,234) (496) 350.4%
Utilidad de subsidiaria antes de FC no realizada (1,191) (885) 34.6%
Impuestos a la utilidad (491) (349) 40.7%
Reversa de estimacion para cuentas incobrables NIIF (1,931) - -
Gastos de investigacion para maximizar el uso de las propiedades 267 - -
FFO 212,967 279,156 (23.7%)
CAPEX! (10,500) (9,047) 16.1%
Inversiones verdes? (5,551) - -
Reversa (reserva) de mercado? 1,931 (10,860) (117.8%)
Distribucion de ingreso anticipado* 14,329 1,229 1,065.9%
Desembolso por derechos de uso® (464) (531) (12.6%)
AFFO 212,712 259,953 (18.2%)

@
@
(©)

(4)

®)

La integracion y explicacion del Capexpara AFFO de 2021 esta disponible en la seccion de Desempefio Operativo, subseccion Gastos
de Capital (Capex) del presente reporte.
Gastos por ejecutarpara definir proyectos sustentables en materia ambiental.

En 2T20 se reservaronPs. 10.9 millones por potencial insolvencia debido a la contingencia sanitaria COVIBL19. Debido al excelente
manejo y recuperacion de cuentas por cobrar, B 2T21 se reversanPs. 1.9 millones que corresponden a la estimacion para cuentas
incobrables en cumplimiento con NIIF.

Para el2T21 corresponde a ingreso no recurrente por terminacién anticipada del contrato de arrendamiento con Axtel, el cual seobro

anticipadamente en el 1721 y sedistribuira linealmente como parte del AFFO que se gen@ren los meses deabril a junio 2021. Para el
2T20 corresponde a ingreso anual no recurrente por terminacion anticipada de cierto contrato de nuestro portafolio OEP cobradiurante

el 4T19, el cual fue distribuido proporcionalmente duante los doce meses de 2020.

Pagos de arrendamiento de estacionamiento presentado de conformidad con IRS 16 como una disminucion del pasivo por
arrendamiento en lugar de reflejarlo en el gasto operativo como lo presentdbamos antes de la entrada en vigor de la IFRS 16.
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Conciliacion de variaciones contables presentadas en las tablas anteriores a variaciones de flujo:

Cifras en miles de pesos

Distribucion . Reserva Producto
Periodo de

deterioro Financiero

Contable de ingreso .
Gracia
La Perla

anticipado CxC

Fibra Mty (57,447) 13,100 13,992 (1,931) (3,784) (347) (36,417)
Mismos

S (66,836) 13,100 14,107 (1,931) - (286) (41,846)
La Perla 9,511 (115) (3,784) (61) 5,551
Casona Los

Mochis (122) (122)

Costo Utilidad de Gastos de
. Contable . .
Corporativo subsidiaria  Investigacion

Fibra Mty

Depreciacion Amortizacion

Producto
Gasto Gasto Gasto Producto Financiero Fluctuacion
Financiero Financiero Financiero Financiero efectivo Cambiaria
Contable Costo Deuda por renta Contable utilizado en Realizada
“La Perla”
3,784 (1,677) (13,584)

Resultado

Financiero

Fibra Mty 25,694 (6,763) (84) (34,538)

Variaciones con afectacion en flujo de efectivo

Cifras en miles de pesos

259,953
T.C.-34974
5,551
-41,846 122 — 12,791 I 212,712
-13,584
Flujo Mismos inmuebles Gastos corporativos Reserva de mercado Inversiones verdes
AFFO 2T20 Flujo C. Los Mochis Resultado financiero Flujo La Perla AFFO 2T21

i
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Flujo mismos inmuebles

La disminucién de Ps. 41,846 miles se debe principalmente a Ps. 34,974 miles por efecto cambiario desfavorable en el
tipo de cambio promedio al pasar de Ps. 23.4406 en el 2T20 a Ps. 20.2274 en el 2T21; asi como ciertas desocupaciones
programadas en el sector industrial y de oficinas, netas de incrementos en renta por inflacién y por mejoras de areas
arrendadas.

ION AdquisicionegDesinversiones

Los 23 dias de operacion del inmueble La Perla incrementaron el ION de Fibra Mty en Ps. 9,511 miles. Si aislamos el
producto financiero que aportaba el efectivo en caja antes de la adquisicion y los periodos de gracia, el ION incremental
por La Perla para el 2T21 fue de Ps. 5,551 miles, el cual fue reservado para iniciar un proceso de identificacion de
proyectos sustentables en materia ambiental.

La venta del inmueble Casona Los Mochis, disminuy6 el ION de Fibra Mty en Ps. 122 miles.

Gastos de Administracion

Incremento por mayor uso de herramientas de tecnologia de informacion e inicio de proyectos de transformacion
digital; servicio de calificadoras, honorarios fiduciarios y de representante comun derivados de la deuda bursatil; gastos
de investigacion para determinar el mejor uso de las propiedades y espacios desocupados; gastos de recuperacién de
cuentas por cobrar; publicidad y gastos de viaje.

Resultado Financiero

Reduccion del flujo de efectivo principalmente por un menor rendimiento sobre nuestras inversiones en valores
gubernamentales debido a la disminucion de 179 puntos bdsicos en la tasa de interés promedio del papel de deuda
gubernamental para los periodos comparativos.

Reserva de Mercado

En 2T20 se reservaron Ps. 10,860 miles por potencial insolvencia de ciertos inquilinos debido a la contingencia sanitaria
COVID-19. Debido al excelente manejo y recuperacién de cuentas por cobrar, en 2T21 se reversan Ps. 1,931 miles que
corresponden a la estimacion para cuentas incobrables en cumplimiento con NIIF.

Variaciones sin afectacion en flujo de efectivo

Plan ejecutivo basado en CBFlIs

Fibra Mty registré una provision de Ps. 9.8 millones, 61.2% por encima del 2T20. El incremento es equivalente a Ps. 3.7
millones y fue generado principalmente por mayor estimacion de cumplimiento respecto a la condicion de rendimiento
de corto plazo, en funcién a la situacién vigente de los contratos de arrendamiento al cierre del 2T21. El incremento fue
compensado parcialmente por un menor precio de valuacion al momento de la concesion del plan 2021. En
cumplimiento con NIIF, la provision del 2T21 fue registrada en el estado de resultados y sera pagada en titulos, neta
del impuesto correspondiente.

Valor razonable de propiedades de inversion

El valor razonable de las propiedades de inversion de Fibra Mty se determina con la asistencia de una firma de valuacion
independiente calificada, la cual no estd relacionada con Fibra Mty. De acuerdo con la naturaleza y el tipo de
propiedades que forman parte del portafolio, la administracién consideré el enfoque de ingresos por ser el método mas
apropiado para determinar su valor razonable, el cual consiste en descontar a valor presente los flujos de efectivo
futuros que se esperan generar a través del arrendamiento de las propiedades y un valor terminal.

i
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Dicho lo anterior, la pérdida por valuacion del 2T21 disminuyé Ps. 1,202.0 millones respecto al 2T20 para situarse en
una pérdida de Ps. 19.5 millones al cierre del periodo. La disminucién fue debida a:

1 COVID-19, Ps. 648.0 millones. En el 2T20 se impactaron condiciones generales que afectaron el
comportamiento de los flujos proyectados, menor inflacidon proyectada esperada, mayor tiempo de absorcién
de los espacios vacantes y disminucion de valor de las rentas de mercado.

1 Condiciones de mercado, Ps. 299.0 millones. Las condiciones de mercado correspondientes al portafolio
industrial mejoraron en el 2T21, de acuerdo con transacciones recientes observadas en términos de tasa de
descuento, tasa de salida, probabilidad de renovacion y niveles de renta.

1 Banco Ahorro Famsa, Ps. 115.0 millones. En 2T20 inicié proceso de liquidacién de este inquilino del inmueble
Cuauhtémoc, con afectacion de las siguientes condiciones: vacancia a partir de octubre de 2020 y tiempo de
absorcién conforme a mercado.

1 Tipo de cambio, Ps. 114.0 millones. Al cierre del 2T20 el peso se aprecio Ps. 1.1528 respecto al dolar,
equivalente a Ps. (459.0) millones, al cierre de 2T21 el peso se aprecid Ps. 0.7868 respecto al délar, equivalente
a Ps. (345.0) millones.

1 Operacion estandar de propiedades, Ps. 26.0 millones. Mejora en condiciones contractuales de las
propiedades.

Adicionalmente, es importante resaltar que desde la constitucion de Fibra Mty en diciembre de 2014 y hasta la fecha
del reporte, las propiedades han generado una ganancia por valor razonable de Ps. 759.7 millones, no obstante, estos
efectos de valuacion soélo se materializarian al momento en el que los inmuebles sean vendidos, o bien, a lo largo de
su vida util a través de la generacién de flujos de efectivo de rentas obtenidos por los contratos de arrendamiento
vigentes mas un valor terminal, considerando que los supuestos utilizados para calcular las valuaciones, tales como:
inflacion, tipos de cambio, tasas de descuento y capitalizacion terminal estan sujetos a cambios de acuerdo a las
condiciones de mercado que estén presentes a cada fecha de medicién. La administracion actualiza los supuestos
mencionados de forma trimestral para estimar el valor razonable de sus propiedades. Ver seccién COVID-19,
Propiedades de Inversion.

Utilidad neta consolidada

La utilidad neta consolidada del 2T21 se situ6 en Ps. 331.1 millones, un crecimiento de Ps. 998.3 millones en
comparacion con la pérdida neta de Ps. 667.2 millones en el 2T20. Si aislamos las variaciones del efecto por valor
razonable de inmuebles, el resultado cambiario y el plan ejecutivo basado en CBFls, la utilidad neta consolidada de
Fibra Mty disminuy6 Ps. 69.3 millones, para situarse en Ps. 203.7 millones al cierre del 2T21. Vale la pena mencionar
que Ps. 47.2 millones de la disminucién tuvieron impacto en los flujos de efectivo a distribuir del 2T21, debido
principalmente a efecto cambiario desfavorable en el tipo de cambio de facturacién promedio Ps. 35.0 millones y a
ciertas reducciones de espacio programadas.

Instrumentos financieros derivados

Al cierre del 2T21, Fibra Mty cuenta con un instrumento financiero derivado tipo swap de tasa de interés mediante el
cual fij6 la tasa variable de la primera disposicidn del crédito Sindicado de 2018 por USS$75 millones a un nivel de 4.90%.

La pérdida por valuacién de instrumentos financieros derivados de Fibra Mty disminuyé Ps. 26.8 millones para situarse
en una ganancia por valuacién de Ps. 16.4 millones en el 2T21, lo anterior, fue ocasionado principalmente por una
disminucion, en el 2T20, de aproximadamente 26 puntos bdsicos en la expectativa de la tasa libor en los plazos de
entre 1 a 5 afios debido a la incertidumbre en la economia mundial y los mercados financieros a causa de COVID-19,
impulsado en menor medida por una apreciacion del peso frente al délar de 4.8%, mientras que en el 2T21 la expectativa
de la tasa libor se mantuvo en linea a lo largo del periodo y el peso se aprecié en 3.8% durante el trimestre, demostrando
una mayor certeza en los mercados financieros. Esta pérdida en la valuacioén no tiene impacto en el flujo de efectivo
de Fibra Mty.

i
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Vale la pena mencionar que como consecuencia de la sustitucion de deuda del Sindicado 2018 con los recursos
provenientes de la reapertura del CEBURE FMTY20D, el 16 de julio Fibra Mty realizé el pago anticipado del instrumento
financiero derivado y por ende a la fecha del presente reporte, Fibra Mty no tiene instrumentos financieros derivados
contratados.

FFO y AFFO

Fibra Mty generdé un Flujo de la Operacién de Ps. 213.0 millones, 23.7% menor al 2T20, equivalente a Ps. 0.220 por CBFI.
Los gastos de capital, reservas, distribuciones de ingresos anticipados, desembolsos por derechos de uso e
inversiones verdes ascendieron a Ps. (0.3) millones, lo cual llevé los Flujos Ajustados de la Operacion a Ps. 212.7
millones, 18.2% por debajo de lo reportado en 2T20, lo anterior representé un AFFO por CBFI de Ps. 0.219. Como se
puede observar en la seccion de Desempefio Financiero, subseccién Variaciones con Afectacion en Flujo de Efectivo,
estas disminuciones estan en linea con lo anunciado en nuestra guia de resultados para 2021, y se generaron
principalmente por la combinacién de 1) efecto cambiario desfavorable en el tipo de cambio promedio; 2) ciertas
reducciones de espacio arrendado programadas; y 3) un menor rendimiento sobre nuestras inversiones en valores
gubernamentales debido a la disminucién de 179 puntos bdsicos en la tasa de interés promedio del papel
gubernamental para los periodos comparativos. Lo anterior, fue compensado parcialmente por el efecto positivo de
una recuperacion cercana del 100% de nuestras cuentas por cobrar, evitando realizar reservas de mercado durante el
2T21.

Es importante enfatizar, que, debido al cierre exitoso de negociaciones de contratos de arrendamiento materiales, a la
fecha del presente reporte nuestra expectativa es alcanzar de manera organica el rango alto de la guia de resultados
2021, equivalente a Ps. 0.83 por CBFI, considerando un rango de tipo de cambio de Ps. 20.00 a Ps. 20.49 pesos por
dolar. Asimismo, la exitosa adquisicion del inmueble La Perla nos permitira distribuir, en 2021, un AFFO adicional de
Ps. 0.05 por CBFI.

Finalmente, si consideramos la combinacion de los siguientes factores 1) nivel de ocupacion actual, 2) la adquisicion
de La Perla sobre una base anualizada, y 3) un posible incremento en el nivel de endeudamiento de hasta US$150
millones de doélares invertida en un portafolio industrial, nuestro potencial de AFFO sobre una base de doce meses seria
de aproximadamente Ps. 0.96 por CBFI.

Cifras en miles de pesos VAVA| 2T20 A% 1T21 A%
Utilidad (pérdida) Integral Consolidada 347,462 (677,617) (151.3%) 286,564 21.3%
Valuacién de instrumentos financieros derivados (16,392) 10,399 (257.6%) (17,312) (5.3%)
Pérdida (ganancia) por valor razonable de 19,488 1221515 (98.4%) (171,816) (111.3%)
inmuebles
(Ganancia) pérdida cambiaria neta, no realizada (154,330) (401,722) (61.6%) 134,652 (214.6%)
Amortizaciones 937 919 2.0% 938 (0.1%)
Devengo de Comisiones de Arrendamiento 1,079 1,062 1.6% 1,089 (0.9%)
Gasto financiero de pasivo por arrendamiento 117 201 (41.8%) 119 (1.7%)
Plan ejecutivo basado en CBFls 9,806 6,085 61.2% 8,681 13.0%
Utilidad en venta de activo (20)
Utilidad de Subsidiaria (1,191) (885) 34.6% (1,426) (16.5%)
AMEFIBRA FFO 206,956 159,957 29.4% 241,489 (14.3%)
Devengo (Ingreso) lineal no monetario 9,403 (4,589) (304.9%) (2,524) (472.5%)
i(rlizéec\)/t(:rrasgI)erseserva de estimacion para cuentas (1,031) i i 1429 (235.1%)
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i

Gastos de investigacion para maximizar el uso de

las propiedades e i i T (58%)
Depreciacion de mobiliario y equipo de oficina 18 18 0.0% 18 0.0%
Amortizacién costo de deuda, neta de valuacién y 3183 8,008 (60.3%) 3215 (1.0%)
reservas

(Ganancia) pérdida cambiaria neta, realizada (4,559) 115,762 (103.9%) (571) 698.4%
Restitucién de reserva para gastos de capital (370) - - (84) 340.5%
AMEFIBRA FFO ajustada por FMTY 212,967 279,156 (23.7%) 243,545 (12.6%)
Capex! (10,500) (9,041) 16.1% (10,500) 0.0%
Reversa (reserva) de mercado? 1,931 (10,860) (117.8%) (16,099) (112.0%)
Distribucion (reserva) de ingreso anticipado3 14,329 1,229 1,065.9% (14,329) (200.0%)
Desembolso por derechos de uso* (464) (531) (12.6%) (462) 0.4%
Inversiones verdes® (5,551) - - - -
AFFO 212,712 259,953 (18.2%) 202,155 5.2%

(1) Laintegraciony explicacion del Capexpara AFFO de 2021 esta disponible en la seccién de Desempefio Operativo, subseccion Gastos
de Capital (Capex) del presente reporte.

(2) En 2T20 se reservaron Ps. 10.9 millones por p@ncial insolvencia debido a la contingencia sanitaria COVIEL9. Debido al excelente
manejo y recuperacion de cuentas por cobrar, en 2T21 se reversan Ps. 1.9 millones que corresponden a la estimacion para cuast
incobrables en cumplimiento con NIIF.

(3) Para el 2T21 corresponde a ingreso no recurrente por terminacién anticipada del contrato de arrendamiento coAxtel, el cual se cobr6
anticipadamente en el 1T21 y se distribuiré linealmente como parte del AFFO que se gener6 en los meses de abril a junio 20Phara el
2T20 corresponde a ingreso anual no recurrente por terminacion anticipada de cierto contrato deurestro portafolio OEP cobrado durante
el 4719, el cual fue distribuido proporcionalmente durante los doce meses de 2020.

(4) Pagos de arrendamiento de estacionamiento presentado de conformidad con IFRS 16 como una disminucion del pasivo por
arrendamiento en lugar de reflejarlo en el gasto operativo como lo presentabamos antes de la entrada en vigor de la IFRS.16

(5) Gastos por ejecutar para definir proyectos sustentables en materia ambiental.

Distribucién por CBFI

Como resultado de la operacién del 2T21, Fibra Mty distribuira a sus tenedores Ps. 212.7 millones, equivalentes a Ps.
0.219M por CBFI.

VAWA 1T21 4720 3T20

CBFls en circulacién (en miles) 969,939.906 969,939.906 969,939.906 966,056.725 961,970.294
Precio del CBFI (inicio del afio) LLE 11.57 12.05 12.05 12.05

Precio del CBFI (inicio del Trimestre) 11.43 11.57 10.00 9.84 8.70

Monto de la distribucién (Ps. miles) Ps. 212,712 Ps. 202,155 Ps. 243,162 Ps. 258,538 Ps. 259,953
Distribucion por CBFI trimestral Ps. 0.2193M Ps. 0.2084 Ps. 0.2509 Ps. 0.2676 Ps. 0.2695
Distribucion por CBFI mensual Ps.0.0731M Ps. 0.0695M Ps. 0.0836(M" Ps. 0.0892(M" Ps. 0.0901™M
Z;r\ccii(i)nwdislngzogie la distribucion anualizada 7.6% 7 9% 8.3% 8.9% 9.0%
Rendimiento de la distribucién anualizada 7.7% 79% 10.1% 10.9% 12.4%

(Inicio del Trimestre)

(1) Calculado sobre el nimero de CBFls en circulacion a la fecha de reporte del periodo correspondiente.
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Deuda y Efectivo

Al 30 de junio de 2021, el fideicomiso cuenta con 1 crédito bancario y T CEBURE, con una tasa promedio ponderada de
4.3% como se describe a continuacion:

Tasa

Moneda Tasa Fija Vencimi- A% 2T21

Cobertura ento vs 1T20

Miles de pesos Tasa Variable

contratacion

30Jun21

Garantizados

Sindicato de Libor o o) o g 0
Bancos (“2018") 2,147,032 uss$ +2259% 2.35% 4.90% Dic-24 2,249,278 (4.5%)
No Garantizados

CEBURE o o
FMTY20D 1,981,570 uss$ 4.6% N/A N/A Oct-27 2,060,250 (3.8%)
TOTAL 4,128,602 @ 4,309,528 @ (4.2%)

* La tasa fija corresponde a la primera disposicion del crédito Sindicado 2018 por US$75.0 millones, al 2T21 la segunda dispizion
realizada en junio 2020 por US$35.0 millones se mantiene flotante en Libor + 2.25%

** \/encimiento de Crédito Sindicado D18 considera la extension a opcion de FMTY por un afio adicional.
(1) Equivalentes a US$ 208,350 miles a un TC de Ps. 19.8157 correspondiente al 30 de junio de 2021.
(2) Equivalentes a US$ 209,175, miles a un TC de Ps. 20.6025 correspondiente al 31 de maude 2021.

24.6% 2.7X 4.3%

Nivel de Endeudamiento Deuda neta a UAFIRDA* Tasa de interés promedio ponderada
5 5 | credit
~ o R
4.7 aiios FitchRatings | Ageniy
AA (MEX) AA (MEX)

Plazo promedio de la deuda Calificacion crediticia

+Jodmvzf! fm!fgfdup!bovbmj{bep!lef! mb!bervjtjdjrolefm dpngmfkp!ef!pgjdjob
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Tipo de deuda Tipo de tasa Tipo de moneda

100.0%

16.5%
83.5%

m Garantizada u No garantizada W Tasa Fija mTasa Variable mUSD mMXN

Perfil de vencimientos de deuda

47.9% 48.0%
0.8% 1.6% 1.7% 0.0% 0.0% 0.0%
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
—— \/encimientos e e e#eee Tasadeinterés promedio ponderada*

*Considera una Libor de 0.07288% para los US$ 35.0 millones del Crédito Sindicado 2018
*Considera extension a opcion deFMTY del Crédito Sindicado de HSBC por un afio adicional

Ef veb! Cvst uj m!)dzGNUZ31ELJ}

El 29 de octubre de 2020 se llevo a cabo exitosamente la primera oferta publica y colocacion de CEBURES emitidos por
una Fibra en el mercado nacional bajo la clave de pizarra “FMTY 20D". El monto de la colocacion fue por US$100
millones con un plazo de 7 afios y cupén fijo de 4.60% pagadero cada 182 dias. Dicha oferta publica y colocacién de
CEBURES fue 100% quirografaria, y la primera que se realizé al amparo de su Programa Multivalor vigente previamente
autorizado por la Comision Nacional Bancaria y de Valores hasta por un monto total de programa de Ps. 10,000
millones. El CEBURE, incluyendo la reapertura, cuenta con una calificacién crediticia AA (mex) con Fitch y HR Ratings,
indicando una expectativa de muy bajo riesgo de incumplimiento en relacién con otras compafiias o emisiones locales.

Al 30 de junio de 2021, Fibra Mty se encuentra en total cumplimiento con las obligaciones impuestas en la emision del
CEBURE como se muestra en la siguiente tabla:

fn
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Obligaciones FMTY Obligaciones de cumplimiento del CEBURE
Limite de Apalancamiento (¥ 29.4% < 50.0%

Limite de Deuda Garantizada a Activos Totales @ 12.7% < 40.0%

indice de Cobertura de Servicio de Deuda 3.4 > 1.5X

Limite de Activos no Gravados a Deuda No Garantizada " 436.2% > 150.0%

(1)Pasivo Total / Activos Totales

(2)Deuda Garantizada / Activos Totales

(3) (EBITDA U12M + Ingresd-inanciero U12M) / (Intereses U12M + Amortizaciones U12M)

(4) Activos Totales No Gravados / Deuda No Garantizada

* Las propiedades previamente aportadas en el Crédito Sindicado, Scotiabank, BBVA estan en proceso de liberaciéon de gravamen.

Reapertura FMTY20D

El 13 de julio de 2021, Fibra Mty llevo a cabo la reapertura del CEBURE FMTY20D por USS$ 115 millones (ciento quince
millones de Doélares) a una tasa de interés a vencimiento de 3.73% y a un precio de US$105.8 reflejando el diferencial
de tasa entre la emision original (4.60%) y la tasa de la reapertura (3.73%) y los intereses devengados no pagados de
la emision original, la reapertura tuvo una sobredemanda de 1.4x. Con esta reapertura el monto total del CEBURE
FMTY20D alcanza un total de USS 215 millones, al sumarse al monto de US$ 100 millones emitidos previamente. El
pago de intereses serd cada 182 dias respetando el calendario de pago de la emision original y con fecha de
vencimiento en octubre de 2027. La reapertura se realizé al amparo del Programa Multivalor vigente previamente
autorizado por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores hasta por un monto total de programa de Ps. 10,000
millones (diez mil millones de Pesos). Con esta transaccion, Fibra Mty ha utilizado practicamente la totalidad del monto
autorizado.

El Fideicomiso aplico los recursos netos de la reapertura principalmente para sustituir la totalidad del saldo insoluto
del Crédito Sindicado 2018 con vencimiento en el 2024. Como resultado de lo anterior, a la fecha del presente reporte
la deuda de Fibra Mty se conforma Unicamente del CEBURE FMTY20D, pactada en délares y libre de gravamen. El
vencimiento promedio se extendié de 4.7 a 6.3 afios con un apalancamiento en niveles similares. Vale la pena
mencionar que la liberacion de garantias que conformaban el crédito sindicado 2018 le otorgara una mayor flexibilidad
en su estructura de endeudamiento. Todo lo anterior en beneficio de mantener una estructura de capital balanceada y
una mayor predictibilidad en su flujo de efectivo.

La transaccion fue aprobada por los tenedores de certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios mediante Asamblea
Ordinaria de Tenedores de fecha 12 de octubre de 2020.

Ds! ejup! Tjoejdbep!)dz3129LJF

El saldo por USS 108.4 millones corresponde a la linea de crédito sindicada contratada el 10 de diciembre de 2018. La
primera disposicion del crédito fue por USS 75.0 millones y fue utilizada para liquidar parcialmente la adquisicién de
Filios. La segunda disposicion por US$ 35.0 millones llevada a cabo el 8 de junio de 2020 fue utilizada para prepagar
anticipadamente los créditos Quirografarios contratados con HSBC con vencimiento en marzo 2022.

Ala fecha del presente reporte, esta linea de crédito, asi como la cobertura de tasa vinculada a la misma fueron pagadas
anticipadamente con los recursos provenientes de la reapertura del CEBURE FMTY20D mencionados anteriormente.

i
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Efectivo

Respecto a la posicién de efectivo, Fibra Mty cuenta con Ps. 878.0 millones en
efectivo y equivalentes de efectivo al cierre del 2T21, una disminucién de
62.9%, equivalente a Ps. 1,489.8 millones respecto al efectivo y equivalentes de
efectivo e inversiones financieras al 31 de diciembre de 2020. La disminucion
fue generada principalmente por: i) compra del inmueble La Perla; y ii) pago de
servicio de deuda.

Derivado de lo anterior, Fibra Mty regresa a los niveles de efectivo previos a la
colocacion de capital llevada a cabo el 4T19, ubicandose en 5.2% respecto a
activos totales, similar al 5.7% del 2T19.

Por otra parte, el nivel de endeudamiento representé un 24.6% y 26.6% al 2721
y 1721, respectivamente. Asi mismo, descontando el efectivo en caja, el
apalancamiento neto se ubicé en 20.5% y 14.3% al 2T21 y 1721,
respectivamente. La variacion se debe principalmente al saldo en efectivo y
equivalentes mencionado en lineas anteriores.

REPORTE DE
2T21 RESULTADOS

Liquidez
(En Millones de pesos)

u Efectivo m Disponibilidad en lineas de crédito
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Acerca de Fibra Mty

Fibra Mty es un fideicomiso de inversion en bienes raices (“FIBRA”) con inicio de operaciones el 11 de diciembre del
2014, identificado con el No. F/2157 (“Fideicomiso 2157") y también identificado como “Fibra Mty” o “FMTY". La
estrategia de Fibra Mty esta basada principalmente en la adquisicion, administracién, desarrollo y operaciéon de un
portafolio de inmuebles corporativos en la Republica Mexicana. Fibra Mty es una FIBRA que califica para ser tratada
como una entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, por lo tanto, todos los
ingresos de la conduccion de las operaciones de Fibra Mty se atribuyen a los titulares de sus CBFls, siendo que el
Fideicomiso 2157 no esta sujeto a Impuesto Sobre la Renta en México. Para mantener el estatus de FIBRA, los articulos
187y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta establecen que las FIBRAS como el Fideicomiso 2157 deben distribuir
anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los tenedores de sus CBFls e invertir por lo menos el 70% de
sus activos en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, entre otros

requisitos. Fibra Mty es administrado internamente por Administrador Fibra Mty, S.C., 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.

Advertencia Legal

Este comunicado puede contener declaraciones sobre eventos futuros u otro tipo de estimaciones relacionados con
Fibra Mty que incluyen expectativas o consideraciones de la Compafiia respecto a su funcionamiento, negocio y futuros
eventos. Las declaraciones sobre eventos futuros incluyen, sin limitaciones, cualquier declaracién que pueda predecir,
pronosticar, indicar o implicar los resultados futuros, funcionamiento o logros y puede contener palabras como
“anticipar”, “creer”, “estimar”, “esperar”, “planear” y otras expresiones similares, relacionadas con la Compafiia. Tales
declaraciones reflejan la vision actual de la gerencia y estan sujetas a factores que pueden provocar que los resultados
actuales difieran de los expresados en este reporte. No hay garantia que los eventos esperados, tendencias o
resultados ocurriran realmente. Las declaraciones estan basadas en varias suposiciones y factores, inclusive las
condiciones generales econdémicas y de mercado, condiciones de la industria y los factores de operacién. Cualquier
cambio en tales suposiciones o factores podrian causar que los resultados reales difieran materialmente de las

expectativas actuales.

i
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Estados Financieros

Estados Consolidados de Posicién FinancieraNo Auditados

Al 30 de junio de 2021 y 31 de diciembre de 2020
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

Al 30 de junio de 2021 Al 31 de diciembre de 2020
Activo
Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo $877,979 $707,798
Inversiones financieras - 1,660,000
Cuentas por cobrar 98,705 44,947
Impuestos por recuperar 195,903 1,019
Activos disponibles para la venta 151,000 -
Otros activos circulantes 25,180 13,564
Total del activo circulante 1,348,767 2,427,328
Propiedades de inversién 15,418,651 13,666,591
Anticipos para la adquisicién de propiedades de inversion 985 1,040
Activo por derecho de uso, neto 7,504 8,254
Otros activos no circulantes 74,824 77,928
Total del activo no circulante 15,501,964 13,753,813
Total del activo $16,850,731 $16,181,141
Pasivo y patrimonio
Pasivo circulante:
Vencimiento a corto plazo de pasivo de largo plazo $54,020 $53,165
Intereses por pagar 18,082 18,777
Pasivo por adquisicion de propiedades de inversién 386,177 -
Pasivo diferido de contrato de arrendamiento 13,225 -
Cuentas por pagar 53,052 122,857
Pasivo por arrendamiento 1,434 1,398
Provisiones 9,636 10,239
Impuestos por pagar 56,742 33,633
Depésitos de los arrendatarios 23,149 23,474
Total del pasivo circulante 615,517 263,543
Préstamos bancarios y bursatil de largo plazo 4,029,188 4,082,194
Pasivo por adquisicion de propiedades de inversion 50,199 -
Pasivo diferido de contrato de arrendamiento 52,900 -
Impuestos a la utilidad diferidos 220 794
Instrumentos financieros derivados 102,678 136,382
Pasivo por arrendamiento largo plazo 6,545 7272
Provisiones de largo plazo 991 997
Depositos de los arrendatarios 101,193 88,034
Total del pasivo no circulante 4,343,914 4,315,673
Total del pasivo 4,959,431 4,579,216
Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio contribuido 11,552,257 11,532,645
Resultados acumulados 441,721 205,662
Otros componentes de la utilidad integral (102,678) (136,382)
Total del patrimonio 11,891,300 11,601,925
Total del pasivo y patrimonio $16,850,731 $16,181,141
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Estados Consolidados de Utilidad IntegralNo Auditados

Por los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2021 y 2020.
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

Junio 2021 Junio 2020

Ingresos totales $630,152 $673,648
Mantenimiento y operacion de inmuebles 41,864 45,966
Honorarios de administracion de inmuebles 5,406 5,574
Predial 8,119 7,688
Seguros 2,063 2,176
Servicios administrativos 40,740 40,030
Servicios fiduciarios y gastos generales 25,412 20,411
Plan ejecutivo basado en CBFls 18,487 12,515
Ingreso por valor razonable de propiedades de inversion 152,328 1,062,760
Utilidad en venta de activos 20 32
Ingresos financieros 36,847 115,168
Gastos financieros 99,050 142,165
Ganancia (pérdida) por fluctuacidén cambiaria, neta 22,824 (1,114,926)
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 601,030 460,157
Impuestos a la utilidad 708 1,244
Utilidad neta consolidada $600,322 $458,913
Otros componentes de la utilidad integral:

Partidas que podrian ser reclasificadas a la utilidad neta consolidada:

Efecto de valuacion de instrumentos financieros derivados 33,704 (264,774)
Total de otros componentes de la utilidad integral 33,704 (264,774)
Utilidad integral consolidada $634,026 $194,139
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Estados Consolidados de Cambios en el Patrimonio de losFideicomitentes No
Auditados

Por los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2021 y 2020
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

Patrimonio Resultados Otros gqmpopentes de Total t!el Patrirponio de
acumulados la utilidad integral los fideicomitentes
Saldos al 31 de diciembre de 2019 $11,479,436 $1,067,145 $(149,798) $12,396,783
por recclosacisn de CBFIS 6572 : : 6572
Recompra de CBFls (48,994) - - (48,994)
Distribuciones a tenedores de CBFls - (417,660) - (417,660)
Plan ejecutivo basado en CBFls 12,171 - - 12,171
Utilidad integral consolidada:
Utilidad neta consolidada - 458,913 - 458913
instrumentos financieros derivados : : (264774) (264774)
Utilidad integral consolidada - 458,913 (264,774) 194,139
Saldos al 30 de junio de 2020 $11,449,185 $1,108,398 $(414,572) $12,143,011
Saldos al 31 de diciembre de 2020 $11,532,645 $205,662 $(136,382) $11,601,925
Distribuciones a tenedores de CBFls - (364,263) - (364,263)
Plan ejecutivo basado en CBFls 19,612 - - 19,612
Utilidad integral consolidada:
Utilidad neta consolidada - 600,322 - 600,322
instrumentos financieros derivados : : 33,704 33,704
Utilidad integral consolidada - 600,322 33,704 634,026
Saldos al 30 de junio de 2021 $11,552,257 $441,721 $(102,678) $11,891,300
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Estados Consolidados de Flujos de EfectivdNo Auditados

Por los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2021 y 2020
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)
Junio 2021 Junio 2020

Flujo de efectivo de actividades de operacion:

Utilidad antes de impuestos a la utilidad $601,030 $460,157
Partidas que no representan flujo de efectivo:
Ajuste lineal de ingresos por arrendamiento 6,878 (4,528)
Comisién por arrendamiento 2,168 2,143
Plan ejecutivo basado en CBFls 18,487 12,515
Depreciacion y amortizacion 2,729 2,590
Estimacidén de deterioro de cuentas por cobrar (502) -
Ingresos financieros (36,847) (115,168)
Gastos financieros 99,050 142,165
(Ganancia) pérdida por fluctuacién cambiaria no realizada (19,678) 1,004,172
Utilidad en venta de activos (20) (32)
Ingreso por valor razonable de propiedades de inversién (152,328) (1,062,760)
Otras partidas que no representan flujo 525 -
$521,492 $441,254
Cuentas por cobrar 6,179 (15,149)
Otros activos (13,522) (11,533)
Impuestos por recuperar, neto (154,981) 69,789
Cuentas por pagar (2,984) (3,995)
Impuestos por pagar (27,686) (17,276)
Depésitos de los arrendatarios 13,300 (17,822)
Efectivo generado en las actividades de operacién $341,798 $445,268
Impuestos a la utilidad pagados (72) (3,624)
Flujo neto de efectivo generado en las actividades de operacion $341,726 $441,644
Flujo de efectivo de actividades de inversion:
Adquisicidn de propiedades de inversion (1,368,207) (143,179)
Venta de activos de largo plazo 70,034 32
Costos de venta incrementales de activos de largo plazo (15) -
Anticipos para la adquisicion de propiedades de inversion (985) (5,150)
Venta de inversiones financieras 1,660,000 -
Otros activos (6,043) 9,026
Intereses cobrados 54,905 110,953
Flujo neto de efectivo generado (utilizado) en actividades de inversién $409,689 $(28.318)
Flujo de efectivo de actividades de financiamiento:
Obtenciodn de préstamos bancarios - 764,358
Pago de préstamos bancarios (34,341) (829,984)
Intereses pagados (93,287) (127,247)
Costos pagados para obtencién de deuda (758) (11,607)
Pago de pasivos por arrendamientos (927) (964)
Distribuciones pagadas a tenedores de CBFls (445,317) (417,660)
Recursos obtenidos de la emisién y recolocacion de CBFls - 6,572
Recompra de CBFls - (48,994)
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de financiamiento $(574,630) $(665,520)
Aumento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 176,785 (252,194)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 707,798 3,743,548
Efecto por variaciones en el tipo de cambio sobre el efectivo y equivalentes de
efectivo (6,604) 20,340
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo $877,979 $3,511,694
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Comentario al Mercado Inmobiliario de oficinas e industrial

El Mercado de Oficinas!

Monterrey

Al cierre del 2T21, el mercado de oficinas en Monterrey presenta una absorcidon neta negativa de 4,152 m?, motivado
principalmente por desocupaciones, subarrendamientos y disminuciones de area arrendada por reduccién de la
actividad econémica. Desde el 2T20, no se presenta otra cifra positiva en cuanto a este indicador se refiere, lo que
demuestra que la comercializacion en el mercado de oficinas sigue resintiendo los efectos de la pandemia por COVID
19. Particularmente durante el 2T21 se registré una desocupacion de 116 mil m2 en los mercados Contry, Monterrey
Centro y Santa Maria.

El precio de salida cerré en USS 18.79 por m?, lo que representa un incremento de 0.8% con respecto al 1T21, pero un
aumento de US$2.73 contra el mismo periodo del afio anterior, debido principalmente al factor de la variacion en el tipo
de cambio.

El Inventario de oficinas corporativas clase A/A + se mantiene en 1.37 millones de m? con respecto al 1T21 e
incorporando alrededor de 0.03 millones de m? en comparacion al cierre del 2T20. La tasa de vacancia cerrd en 20.7%,
estando en su punto mas alto desde el 2016, con un incremento de 0.4 puntos base y 3 puntos base al cierre del 1T21
y 2T20, respectivamente. Estimamos que la vacancia aln puede sufrir un incremento, pero el mercado empieza a
demonstrar nuevamente movimiento en la comercializacién de espacios, lo que puede significar que la recuperacién
de la actividad econdmica se reflejarad en el mediano plazo en necesidad de espacio de oficinas y por consecuencia
una reduccion de la tasa de desocupacién actual.

El indicador de edificios en construccion superd los 260 mil m? para el cierre del 2T21, una disminucion de 0.08% contra
el mismo trimestre del afio anterior, debido principalmente a que los plazos de entrega de los proyectos se han
afectados por causas de la contingencia sanitaria.

1 Fuente: CBRE MarketView Oficinas, México 2T 2021.
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Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en Monterrey
(en metros cuadrados y dolares por m2 de ABR al mes)
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Valle de México

Al cierre del 2T21, los espacios de oficina clase A/A+ registraron una absorcion neta negativa de 39.1 mil m?,
recuperandose gradualmente de los menos 98.4 mil m? reportados al cierre del 1T21. El inventario registré 7.2 millones
de m?, una reduccion de 0.03% respecto al afio anterior, debido principalmente a la desaceleracion en el desarrollo de
nuevos proyectos y al paro de actividades por la pandemia en el sector de la construccion.

El indicador de construccién al cierre del 2T21 mantiene los 1.04 millones de m? en comparacion con el trimestre
anterior que presenté 1.08 millones de m?. Es probable que algunos proyectos en planeacién puedan iniciar con
permisos de construccion a medida que las actividades en los centros de trabajo regresen a la normalidad.

La tasa de vacancia al cierre del 2721 fue de 23.8%, en comparacion con el mismo trimestre del afio anterior esta cifra
aumento en 629 puntos base, equivalente a aproximadamente 0.41 millones de m?,y 142 puntos base en comparacion
con el 1T21. El indicador ha continuado en aumento desde el 3T19, siendo los mercados suburbanos de Perinorte y de
Lomas Altas los que cuentan con mayor indice de vacancia en la ciudad.

El precio de salida cerrdé en US$22.95 por m?, USS$0.13 por debajo en comparacién al 1T21 y USS$0.44 por encima de lo
registrado al cierre del 2T20, lo que en parte responde a nuevos espacios acondicionados que cuentan con algun tipo
de mobiliario que impulsa la competencia con espacios de segunda generacion.

Los mercados con precios mas altos son Lomas Palmas y Reforma con un promedio de US$28.75 por m2. El mercado
de Interlomas presenta un incremento en el precio de USS$0.30 por m? en comparacion con el afio anterior.
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Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en el Valle de México
(en metros cuadrados y délares por m?2 de ABR al me$
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Guadalajara

La absorcion neta de menos 707 m?, una caida de los 313 m? en comparacion al cierre del 2T20, y demuestra un
descenso contra los 17,100 m? que se reportaron en el trimestre anterior, derivado principalmente a la incorporacion
de nuevos espacios pre arrendados al inventario y a la actividad de las empresas en el regreso a los centros de trabajo.

El indicador de construccién de oficinas clase A/A + cerrd el 2T21 con 47.1 mil m? en proceso, sin modificacién contra
el trimestre anterior y con una diferencia de 64.5 mil m? contra el cierre del 2T20, una desaceleracién motivada en su
mayoria por la vacancia de espacios existentes. Con un incremento de 12.8% respecto al cierre del 2T20, el inventario
registré 771 mil m?, manteniéndose estable respecto al trimestre anterior.

Al cierre del 2T21 la tasa de vacancia alcanz6 el 24.9%, 62 puntos base por encima al cierre del 2T20 que representan
alrededor de 64 mil m? vacantes en total. Los submercados que muestran menor indice de vacancia son: Vallarta -
Periférico, Plaza del Sol, Periférico Sur y Centro.

El precio de salida registra un ligero aumento con respecto al trimestre anterior motivado por la incorporacién de
espacios acondicionados al mercado, pasando de USS 20.64 a USS$20.74 por m? al cierre del 2T21, contra mismo
periodo de afio anterior el precio de salida tuvo un alza de USS$2.30. Entre los submercados con precios de salida por
encima del promedio se encuentran: Puerta de Hierro y Zona Financiera, con US$21.90 y US$21.22 por m?,
respectivamente.
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Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en Guadalajara

(en metros cuadrados y délares por m? de ABR al mes)
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Monterrey e Ciudad de México e Guadalajara

Mercado Industrial 2
Monterrey

Al cierre del 2T21 la absorcion neta registrd 152 mil m?, cifra que supera en un 137% a la registrada al cierre del 2720
con 64 mil m2. Es notable un creciente dinamismo en el mercado industrial pese a la pandemia, mismo que se debe
principalmente a inversion extranjera, especificamente en la industria manufacturera, representando el 55.0% del total

2 Fuente: CBRE MarketView Industrial, México 2T 2021.
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de las operaciones. Durante el trimestre se afiadieron poco mdas de 473 mil m? que se componen en un 53.0% por
proyectos construidos a la medida o build-to-suit.

Al cierre del 2T21 el inventario se situé en 11.2 millones de m?, un incremento de 5.6% respecto al mismo periodo del
afo anterior. La construccidn se ha visto motivada por una alta demanda de espacios en este mercado cerrando el
trimestre con 470 mil m? en desarrollo, se espera terminar 2021 con un inventario de 11.5 millones de m?2.

La vacancia del trimestre se ha mostrado estable ya que cerré con un 6.8% que representan poco mas de 757 mil m?,
un incremento de 31 puntos base en comparacién con el 7.1% reportado al cierre del 2T20.

El precio promedio de salida al cierre del 2T21 fue de US$4.22 por m? en linea con lo observado en el 1T21 y con el
2T20 con US$4.21 y US$4.18, respectivamente.

Saltillo

Al cierre del 2T21 la absorcion neta cerré en 200 mil m? totales, por encima de los 35 mil m? registrados en el 1721, lo
que muestra un escenario alentador con poco mas de 130 mil m? de espacio comercializado durante el trimestre, donde
el sector automotriz conforma el 41.0%, seguido del manufacturero con el 40.0%.

El indicador de construccion registra al cierre del 2721, 73 mil m? de edificios en desarrollo, cifra 10.6% por encima del
mismo trimestre afo anterior, donde solamente el 3.0% corresponden a espacios especulativos y el resto a proyectos
build-to-suit.

La tasa de vacancia registra un aumento de 106 puntos base en comparacion al afio anterior y un aumento de 7 puntos
base contra el trimestre anterior, cerrando el 2T21 con 7.0%, estimando que durante el afio la tasa siga disminuyendo.

El precio promedio de renta cerré en USS 4.20 por m?, manteniéndose estable en comparacion al cierre del 1T21 y al
mismo trimestre del afio anterior.

Bajio

Para el cierre del 2T21 se registré una absorcion neta de poco més de 70 mil m?, representando una disminucién de
64.2% al cierre del mismo trimestre del afio anterior. El inventario industrial clase A cerré con 12.7 millones de m? un
crecimiento del 1.6% contra el 2T20, que representan cerca de 737 mil m? de espacios disponibles.

La tasa de vacancia se mantiene estable contra el trimestre anterior, cerrando con 5.8%, lo que representa mas de 737
mil m? de espacio industrial vacante, esta cifra se ha mantenido a la baja debido a los pre-arrendamientos que se
incorporaron al inventario. Guanajuato registro la tasa de vacancia mas alta de la region con 6.2%. San Luis Potosiy
Aguascalientes presentan las tasas mas bajas vacancia del sector con 5.7% y 3.4% respectivamente. Para el 2021 se
espera que este indicador siga en descenso debido a la entrada de espacios pre-arrendados que se encuentran en
construccion.

Durante el 2T21, el precio de salida promedio de renta en la regién es de US$4.14 por m?, manteniéndose estable en
relacién con el 1T21 y ligeramente superior al USS4.10 por m? observado al cierre del 2T20. Guanajuato y SLP presentan
precios por encima de mercado cerrando en USS 4.15 y USS 4.26 por m?, respectivamente.

El sector se mantiene con un incremento en el inventario del 1.6% anual, equivalente a 200 mil m? adicionales. San Luis
Potosi crecié su inventario en un 4.3% mientras que Guanajuato crecié el 2.1% en comparacion con el afio anterior, se
estima que la construccién siga detonando en los mercados de Guanajuato y Querétaro durante el 2021.

i
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