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4T2 REPORTE DE
RESULTADOS

FIBRA MTY ANUNCIA RESULTADOS DEL CUARTO
TRIMESTRE 2023

Monterrey, Nuevo Leon, México — 14 de Febrero de 2024 - Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Muiiltiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario, en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso identificado con el nimero F/2157, (BMV: FMTY14), (“Fibra
Mty” o “la Compaiiia”), el primer fideicomiso de inversién en bienes raices administrado y asesorado 100% internamente, anuncié
hoy sus resultados del cuarto trimestre de 2023 (“4T23"). 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.
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Por noveno ano consecutivo, Fibra Mty cumple con su guia de
resultados.

Comentarios Destacados del periodo

Por noveno afio consecutivo Fibra Mty logré el rango alto de la guia de resultados 2023 de Ps. 0.9265 — Ps. 0.9400 por
CBFI al haber generado Ps. 0.9398 generando un rendimiento anual de 7.6% calculado al precio de Ps. 12.38 por CBFI al
inicio del 2023. El rendimiento anual de nuestro CBFI fue 180 puntos base por encima del rendimiento ponderado de los
bonos gubernamentales a 10 afios emitidos en México y Estados Unidos (M10 y UMS, respectivamente) al 1723, fecha en
que se anuncio la guia de resultados para el gjercicio.

Fibra Mty obtuvo la mejor calificacion por S&P en el criterio de Gobierno Corporativo en la Evaluacién de Sostenibilidad
Corporativa (“CSA”), Ademas, incrementé sustancialmente su calificacion en la dimensién Econémica y Gobernanza (G),
alcanzando el primer lugar en el ranking de las emisoras del sector a nivel nacional. Por otra parte, La edicién 2023 del
indice Mundial de Sostenibilidad para el Mercado Inmobiliario (GRESB, por sus siglas en inglés) ha otorgado a Fibra Mty la
clasificacion “Green Star”, ubicdndose en el cuartil superior de calificaciones comparado con sus pares, y como
reconocimiento por su liderazgo a escala mundial a la hora de incluir criterios de sostenibilidad en el ciclo completo de las
inversiones inmobiliarias.

Al 31 de diciembre de 2023, el Fideicomiso cuenta con una capacidad de endeudamiento por hasta US$ 220 millones para
futuras transacciones - incluyendo expansiones — y mantenerse dentro de su rango objetivo de 25-35% de apalancamiento.

Fibra Mty cerré el 4T23 con 106 propiedades en su portafolio, incluyendo 19 para uso de oficinas, 81 para uso industrial y
6 para uso comercial.

Al cierre del 4723, Fibra Mty registré un total de 1,652,673 m2 de Area Bruta Rentable (“ABR”). La tasa de ocupacién al 31
de diciembre de 2023 fue de 96.3%, calculada por ABR. Por otro lado, la reserva territorial registré un total de 882,723 m2.

En el sector industrial, los niveles de ocupacion incrementaron de 98.9% a 99.7% durante el 4T23, considerando los
contratos en negociacién y aumento de ABR por las expansiones, se estima mantener la ocupacion por niveles encima del
99.0%.

Al cierre del 4T23, las expansiones industriales suman un total estimado cercano a USS$ 100 millones con tasas de
capitalizacion superior al 9.0%, (US$ 45 millones ya firmados y en proceso de construccion, USS 19 millones en fase final
de negociacion y el resto en etapa inicial). De concluirse todos los proyectos de expansion, el portafolio industrial estaria
incrementando en mdas de 100 mil m2 (aproximadamente 18.3 mil m2 se encuentran en proceso de construccion).

La renta promedio por metro cuadrado, considerando las tarifas en pesos y dolares, fue de USS$20.5 en oficinas
corporativas, US$16.0 en oficinas operativas, US$5.5 en naves industriales y US$8.9 en inmuebles comerciales.

Los ingresos totales alcanzaron Ps. 607.5 millones, 61.2% por encima del 4T22.

El ION fue de Ps. 551.9 millones, 69.0% mayor al 4T22.

La UAFIDA del 4723 alcanzé Ps. 507.7 millones, 74.9% por encima del 4T22.

Los margenes ION y UAFIDA del 4T23 fueron de 90.8% y 83.6%, respectivamente, 420 y 660 puntos base por encima del
4T22.

El flujo de Operacién (“FFO”) y el Flujo Ajustado de la Operacién (“AFFQ”) se situaron en Ps. 421.5 millones y Ps. 408.3
millones, respectivamente, 26.5% y 27.2% por encima del 4T22. Este crecimiento fue impulsado por la adquisicion de los
46 inmuebles industriales del portafolio Zeus, de los cudles, 43 fueron comprados en marzo de 2023 y 3 en septiembre de
2023; neto de un mayor resultado financiero debido a las fuentes de financiamiento utilizadas para la adquisicion de este
portafolio.

fn
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Como se menciond en el reporte del 3T23, el 31 de octubre de 2023, Fibra Mty realizé el pago del segundo cierre del
portafolio Zeus por un monto de US$S 45.2 millones (més el impuesto al valor agregado), el cual incluyé la adquisicion de
tres naves industriales y una reserva territorial de 818,291 m2 ubicada principalmente en el mercado de Puebla. Dicha
liquidacion provoco que el FFO tuviera un decremento en comparacion con el 3T23 al no producir un ingreso por rentas al
mismo tiempo de que redujo el monto invertido en valores gubernamentales. La Administracion continda evaluando el uso
de la reserva territorial para la generacion de flujo de efectivo adicional para los inversionistas incluyendo expansiones,
desarrollos built-to-suit o la desincorporacidn de terrenos en linea con lo permitido por la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

La distribucion correspondiente al resultado de la operacién de Fibra Mty del 4723, ascendera a Ps. 408.3 millones,
equivalente a Ps. 0.225 por CBFI, considerando el nimero de CBFIs en circulacion al cierre del 4T23. Esta distribucion
representa un rendimiento anualizado del 8.3% respecto al precio de Ps. 10.84 por CBFI al inicio del trimestre. El
rendimiento anualizado de nuestro CBFI fue 130 puntos base por encima del rendimiento ponderado de los bonos
gubernamentales a 10 afios emitidos en México y Estados Unidos (M10 y UMS, respectivamente) al inicio del trimestre.

En el portafolio de mismos inmuebles, el tipo de cambio promedio de la cobranza durante el 4T23 fue de Ps. 17.6077 por
dolar, una apreciacién de 11.2% en comparacioén con el tipo de cambio promedio del 4T22. Debido a la alta ponderacién de
ingresos dolarizados en el portafolio de mismos inmuebles de Fibra Mty, dicha apreciacién tuvo un efecto importante en
las métricas operativas y financieras del periodo detalladas en las secciones correspondientes a dicho portafolio. En el
portafolio de Fibra MTY, los tipos de cambio promedio de la cobranza, correspondientes a los periodos de doce meses de
enero a diciembre de 2023 y 2022 se ubicaron en Ps. 17.6292 por ddlary Ps. 20.1481 por ddlar, reflejando una apreciacion
de 12.5%.

Derivado de que actualmente nos encontramos en el proceso de autorizacion para una potencial emision de capital, y
considerando la sensibilidad de la distribucién estimada para el ejercicio 2024 dependiendo del nimero de CBFls
adicionales, la guia de resultados para el afio sera anunciada en el reporte del 1T24, una vez concluido dicho proceso.

fn
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Indicadores Operativos

4723 Var.%/p.p. Var.%/p.p.
Numero de 106 60 76.7%M@ 106 -
Propiedades
Oficinas 19 19 - 19 -
Industrial 81 35 131.4%01.2) 81 -
Comercial 6 6 - 6 -
ABR en m2 1,652,673 818,864 101.8%(1.2345) 1,645,942 0.4%®
Tasa de Ocupacion 96.3% 90.9% 5.4 p.p.(1234567) 95.8% 0.5p.pG7
(ABR)
4723 4T22 Var.%/p.p. 3T23 Var.%/p.p.
?:1";3 Promedio ;54 Ps. us$ Ps. us$ Ps. us$ Ps. us$ Ps.
Oficinas
00(8) . 00 . . . 00 . 00
Corporativas $20.8 $339.5 $20.3 $341.8 2.5% (0.7%) $20.5 $338.6 1.5% 0.3%
Oficinas
00(8) 00(8) . . . DD . DD
Operativas $16.0 $276.9 $15.1 $254.6 6.0% 8.8% $15.9 $§276.4 0.6% 0.2%
Industrial $5.5 $99.0 $5.1 $84.2 7.8%(1:28) 17.6%(12) $5.5 $99.0 - -
Comercial - $150.7 - $140.6 - 7.2%®) - $149.4 - 0.9%

(1) Incorporacién de la segunda parte del portafolio Zeus el 20 de septiembre 2023 con un ABR de 41,068 m? para el 4T23 la ocupacioén
es de 100.0% y precio de renta de Us.3.97 por m? y Ps. 60.00 por m?.

(2) Incorporacién de la primera parte del portafolio Zeus el 29 de marzo 2023 con un ABR total de 780,984 m? para el 4T23 la ocupacién
de 100% y precio de renta de Us. 5.77 por m?y Ps. 118.45 por m?.

(3) Expansiones con un ABR total de 2,764 m?

(4) Adicién de 2,262 m? por una rectificacion de medidas en Inmueble Catacha 2.

(5) Expansion en el portafolio Huasteco con un ABR de 6,731 m?

(6) Ocupacién neta principalmente por 3,236 m? en el portafolio de Providencia y 4,177 en el inmueble de La Perla.

(7) Ocupacién de 10,736 m?del portafolio Zeus.

(8) Incrementos de renta programados de ciertos contratos.

OCUPACION POR SECTOR Plazo de arrendamiento remanente ponderado al
99.7% 100.0% . 100.0% o ingreso
100.0% 99.7%
..-—_ ___1.____ _—_I__._.ggj%

-- 98.7%
<& 98.2% o 28.9% e 96.3%
953%—958/‘,
= 5.75-8 5.655 56,

6.3 6.1
5.7
. 5.2 5.1 5.1 5.0 1.9
: 4.5
3.6 3.7 3.5 3.4 33
73.8% 73.1%
73.0%
7340 b < _ 70.3%__—'-—""".“‘—I I I I I I
T -

M 2 2123 312 4123 4122 1723 2123 3123 4723

= & == Oficinas e= «= = |ndustrial == @ = Comercial e === Portafolio M Oficinas M Industrial B Comercial M Total
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Posicion Financiera

Cifras expresadas en miles de pesos

Cifras expresadas en miles de pesos 4723 4722 A%/p.p.
Efectivo y equivalentes de efectivo 1,038,859 4,277,140 (75.7%)
Propiedades de Inversion 27,265,219 17,639,279 54.6%?
Otros activos 687,597 299,430  129.6%®)
Total del Activo 28,991,675 22,215,849 30.5%
Deuda 7,597,339 5158977  47.3%"
Otros pasivos 616,304 608,502 1.3%
Total del Pasivo 8,213,643 5,767,479 42.4%
Total del Patrimonio 20,778,032 16,448370  26.3%®)

(1) Efectivo y equivalentes de efectivo. La disminucion se explica principalmente por el uso de los recursos de la colocacién de Ps. 3,450.0
millones, realizada el 13 de septiembre de 2022, para la adquisicion del portafolio industrial Zeus, efectuada el 29 de marzo de 2023. Esta
colocacidn, en conjunto con la suscripcion efectuada en 2023 y la obtencion de préstamos bancarios representaron las tres fuentes de
financiamiento utilizadas para la adquisicion Zeus. La integracion completa de los movimientos en el efectivo y equivalentes de efectivo
estd disponible en el Estado de Flujos de Efectivo del periodo terminado el 31 de diciembre de 2023, anexo a este reporte.

(2) Propiedades de inversién. El incremento neto comprende principalmente: i) La adquisicion del portafolio industrial Zeus por Ps. 12,112
millones més costos e impuestos de adquisicion por Ps. 419.2 millones, y ii) la disminucién en la valuacidn de las propiedades por (Ps.
2,998.5) millones, la cual fue originada mayormente por la apreciacion del peso frente al délar al pasar de $19.3615 en diciembre de 2022
a $16.8935 al cierre de diciembre de 2023.

(3) Otros activos. El incremento neto se explica principalmente por: i) la propiedad Axtel, presentada como disponible para la venta a partir
del 4T23 por Ps. 290.0 millones, y ii) el incremento en los activos por derecho de uso de Ps. 80.5 millones, por renta de un terreno colindante
al inmueble Danfoss que sera utilizado como estacionamiento por el inquilino.

(4) Deuda. Elincremento de Ps. 2,438.4 millones fue generado por: i) disposicién de USS 170.0 millones para la adquisicién del portafolio
Zeus, los cuales netos de prepago por sustitucion de deuda, costos de deuda y efectos cambiarios equivalen a Ps. 2,727.4 millones, ii)
disposicién de USS15 millones para inversiones de inmuebles en expansién, equivalentes a Ps. 253.4 millones; y iii) una ganancia cambiaria
no realizada, neta de amortizaciones de prima y costos de deuda generada por los CEBURES FMTY20D por (Ps. 542.5) millones.

(5) Patrimonio. El aumento se debe principalmente al efecto combinado de i) la suscripcién de CBFls por Ps. 6,710.7 millones neta de
costos de suscripcion, realizada en dos momentos, la primera el 1 de marzo de 2023 y la segunda el 5 de abril de 2023, ii) las distribuciones
a tenedores de CBFls por (Ps. 1,498.9) millones, iii) la pérdida neta consolidada de (Ps. 912.5) millones, la cual, tal y como se explica en el
rubro de propiedades de inversion fue generada por efectos desfavorables en la valuacién del portafolio de Fibra Mty sin impacto en el flujo
de efectivo ni en las distribuciones mensuales 'y iv) otros movimientos menores de Ps. 30.4 millones.

Cifras expresadas en miles de délares(1) 4723 4722 A%/p.p.
Efectivo y equivalentes de efectivo 61,495 220,910 (72.2%)
Propiedades de Inversién 1,613,947 911,049 77.2%
Otros activos 40,702 15,465 163.2%
Total del Activo 1,716,144 1,147,424 49.6%
Deuda 449,720 266,455 68.8%
Otros pasivos 36,482 31,428 16.1%
Total del Pasivo 486,201 297,884 63.2%
Total del Patrimonio 1,229,942 849,540 44.8%

(7) Se utilizé el tipo de cambio de cierre de $16.8935 y de $19.3615 por ddlar al 31 de diciembre de 2023 y 2022 para propésitos de negocio,
sin considerarse un tipo de cambio normativo.

FIBRAMTY P4gina 9 de 62



4T2 REPORTE DE
RESULTADOS

Resumen de Adquisiciones

Inmuebles Estabilizados

Miles de pesos Var.%/p.p. 3T23 Var.%/p.p.

Numero de propiedades nuevas () - - -% 3 (100.0%)
Precio de Adquisicion 66,308 = 100.0% 623,371 (89.4%)
ION Anualizado® 6,167 - 100.0% 54,117* (88.6%)
Area bruta rentable en m2 1,382 - 100.0% 54,023* (97.4%)
(E)ag)a de Capitalizacion en efectivo 93% i 9.3p.p. 8.7% 0.6 p.p.

Plazo de arrendamiento remanente
ponderado al Ingreso (en afios) a la 5.0 - 100.0% 6.8 (26.5%)

fecha de la adquisicién
(1) Incluye el espacio comercializado derivado de la compra progresiva de La Perla por lo que ya se incluye en la propiedad original y no se

cuantificara como un inmueble adicional.

(2) Considera el pago del espacio comercializado de La Perla.

(3) EIION considera los primeros 12 meses del espacio comercializado de la compra progresiva de La Perla.

(4) Latasa de capitalizacién de La Perla 9.3%

(5) Las tasas de capitalizacion en efectivo se calculan dividiendo el ION de los doce meses siguientes a la fecha de pago entre el precio de
adquisicion de la propiedad.

e  Correccién de cifras publicadas en el 3T23.

Reserva Territorial

Miles de pesos 4T22 Var.%/p.p. 3123 Var.%/p.p.

Superficie Reserva Territorial en m? - - - 818,291 (100.0%)
Precio de Adquisicion Reserva i i i 381,835() (100.0%)
Territorial

(1) Por asi haberlo acordado las partes y considerando que se encuentran pendientes algunos trémites y gestiones en relacién con las
propiedades de esta porcidn del portafolio Zeus, el pago se realizé el 31 de octubre del 2023.

fn
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fn

4723 4122 var.% ()

Ingresos totales 607,505 376,966 61.2% 578,714 5.0%
ION 551,877 326,609 69.0% 523,374 5.4%
UAFIDA 507,671 290,222 74.9% 481,157 5.5%
FFO 421,516 333,251 26.5% 440,005 (4.2%)
AFFO 408,297 320,999 27.2% 426,786 (4.3%)

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

2) Elincremento en ingresos totales, ION y UAFIDA, obedece principalmente a i) ganancia cambiaria de Ps. 17,492 por mayor tipo de cambio

de facturacion promedio en el portafolio de mismos inmuebles 4T23 de $S17.6116 en comparacién al del 3T23 por $16.9611; ii) a
incrementos de renta y ocupacion, netos de desocupaciones y otros movimientos menores por Ps. 5,377; y iii) el ION del 7% remanente
del portafolio Zeus, representado por 3 inmuebles adquiridos el 20 de septiembre de 2023 equivalente a Ps. 5459; entre otros
movimientos menores. La disminucién de FFO y AFFO fue ocasionada principalmente por i) un menor producto financiero de Ps. (21,355)
por reduccién del saldo de caja invertido por la adquisicion y pago del 7% restante del portafolio Zeus y de los espacios vacios del
inmueble La Perla, debido a la ocupacién de estos; ii) efectos cambiarios desfavorables generados por el gasto financiero y el capital de
trabajo por Ps. (13,835); y iii) por incremento de 5% a 10% en el margen que la empresa Administrador Fibra MTY (ADM) cobra a Fibra
MTY F/2157, de conformidad con el estudio de precios de transferencia realizado por un tercero independiente, equivalente a Ps. (9,321).
Dicho margen no representa un flujo de efectivo a nivel consolidado, por lo que, conforme a politica interna, sera devuelto a Fibra Mty a
través de decreto de dividendos, una vez que se efectue el pago de Impuesto sobre la Renta a las autoridades correspondientes.; entre
otros impactos menores.

Indicadores Financieros por CBFI

4723 4722 Var.% @ 3723 Var.% @)

ION 0.305 0.260 17.3% 0.289 5.5%
UAFIDA 0.280 0.231 21.2% 0.265 5.7%
FFO 0.233 0.266 (12.4%) 0.243 (4.1%)
AFFO 0.225 0.256 (12.1%) 0.235 (4.3%)
CBFls en circulacion 1811425646  1,255047.994 44.3% 1813077.953  (0.1%)
(en miles) M

(1) CBFls en circulacién a la fecha del reporte.

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

(3) Ver explicaciones en numeral 2 de la tabla anterior, indicadores financieros en miles de pesos.

Margenes de Indicadores Financieros

4723 4722 Var.%/p.p. M 3723 Var.%/p.p. @

Ingresos totales 607,505 376,966 61.2% 578,714 5.0%
ION 90.8% 86.6% 4.2 p.p. 90.4% 0.4 p.p.
UAFIDA 83.6% 77.0% 6.6 p.p. 83.1% 0.5p.p.
FFO 69.4% 88.4% (19.0 p.p.) 76.0% (6.6 p.p.)
AFFO 67.2% 85.2% (18.0 p.p.) 73.7% (6.5p.p.)

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

(2) Ver explicacién en numeral 2 de la tabla indicadores financieros en miles de pesos.
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Indicadores Financieros en miles de ddlares (V)

4723 4T22 Var.%
Ingresos totales 34,551 19,136 80.6% 33,926 1.8%
ION 31,388 16,580 89.3% 30,682 2.3%
UAFIDA 28,873 14,733 96.0% 28,207 2.4%
FFO 23,973 16,917 41.7% 25,794 (7.1%)
AFFO 23,222 16,295 42.5% 25,019 (7.2%)

Indicadores Financieros por CBFI en délares ()

4T23 4T22 Var.% 3T23 Var.%
ION 0.0173 0.0132 31.1% 0.0169 2.4%
UAFIDA 0.0159 0.0117 35.9% 0.0155 2.6%
FFO 0.0133 0.0135 (1.5%) 0.0142 (6.3%)
AFFO 0.0128 0.0130 (1.5%) 0.0138 (7.2%)
CBFls en circulacion 1,811,425.646 1,255,047.994 44.3% 1,813,077.953 (0.1%)
(en miles) (M

e utilizé el tipo de cambio promedio de S17. , de S79. y de S17. por délar durante e , y , respectivamente, para
() Se utilizé el tipo d bi dio de $17.5826, de $19.6991 y de $17.0581 ddlar d 1 4723, 4T22 y 3723 j
propdsitos de negocio, sin considerarse un tipo de cambio normativo.
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Comentarios del Director General

“El éxito en los negocios no se define por el tamafio de su empresa sino por la magnitud de su mentalidad de crecimiento.”
- Anonimo

Como es costumbre en el Ultimo reporte trimestral de cada afio, me enorgullece dirigirme a ustedes resaltando los principales logros alcanzados
durante el afio.

Gracias a la confianza de nuestros inversionistas que ha sido uno de nuestros activos mas valiosos y que nos ha permitido capturar valor a través
de distintas transacciones, durante el 2023 llevamos a cabo la adquisicién del portafolio Zeus, la cual multiplicé el potencial de Fibra Mty en diversos
aspectos, desde incrementar la participacion en el sector industrial, hasta el haber incrementado nuestra capitalizacién de mercado por encima de
los US$ 1,300 millones al cierre de 2023.

Tal como lo establece el modelo de negocios de Fibra Mty, nuestro compromiso y responsabilidad es atender esa confianza con resultados tangibles,
es por ello por lo que me complace anunciar que por noveno afio consecutivo, Fibra Mty cumplié con su guia de resultados, teniendo una distribucién
de efectivo en el rango alto de lo prometido al publico inversionista.

Hoy en dia, no solo contamos con un portafolio mas defensivo comparado con el que teniamos al cierre del 2022, sino que contamos con una
posicion privilegiada para seguir aprovechando las oportunidades que se presentan en el mercado. Continuamos observando una actividad sin
precedentes en el mercado industrial en México, principalmente provocada por la relocalizaciéon de empresas que han visto afectadas sus
operaciones por las disrupciones en las cadenas de suministro hacia Estados Unidos y el constante apetito hacia una nueva modalidad de
regionalizacion tanto por nuevas empresas que desean iniciar actividades en México, como por la demanda de inquilinos actuales que buscan
expandir sus operaciones. El acceso a mano de obra calificada, los mdltiples tratados de libre comercio, el actual arbitraje de rentas contra Estados
Unidos y la ubicacién estratégica de México, han traido como resultado una absorcion neta positiva cercana a los 5 millones de metros cuadrados
tan sélo durante 2023, misma que ha provocado un incremento del 22.4% en la renta por metro cuadrado en los 13 mercados primarios mexicanos
de acuerdo con el reporte de CBRE al 4T23.

En el pasado, hemos demostrado nuestra capacidad para realizar transacciones acrecientes y de forma eficiente en mdltiples formatos, incluyendo,
i) transacciones con contrapartes institucionales en un proceso competitivo, ii) compraventas con arrendamiento simultaneo (Sale-and-leaseback)
con empresas multinacionales, iii) adquisiciones de desarrolladores locales, iv) desarrollos hechos a la medida (Built-to-Suits), asi como V)
expansiones de edificios actuales, y el 2024 no serd la excepcion. A la fecha del presente reporte, tenemos identificados y estan siendo evaluados
portafolios industriales estabilizados en exceso de US$ 1,000 millones, con rentas mayormente dolarizadas y ubicados principalmente en las zonas
norte y del Bajio del pais. Adicionalmente, contamos con cerca de US$ 100 millones en expansiones de inquilinos existentes en proceso y bajo
negociacion, todas ellas en propiedades industriales. Vale la pena mencionar que, al ser adquisiciones estabilizadas y expansiones de propiedades
ya desarrolladas, no esperamos que tengan conflicto con el acceso a energia o a infraestructura.

Derivado de que actualmente nos encontramos en el proceso de autorizacion para una potencial emision de capital, y considerando la sensibilidad
de la distribucion estimada para el ejercicio 2024 dependiendo del nimero de CBFls adicionales que en su caso sean emitidos, la guia de resultados
para el afio serad anunciada en el reporte del 1724, una vez concluido dicho proceso.

Por Gltimo, en linea con nuestros objetivos en temas Ambientales, Sociales y de Gobernanza (“ASG”), por tercer afio consecutivo, Fibra Mty, entre las
Fibras evaluadas, obtuvo la mejor calificacion por S&P Global en el criterio de Gobierno Corporativo en la Evaluacion de Sostenibilidad Corporativa
(CSA, por sus siglas en inglés), y por primera ocasion, la calificacion més alta en la totalidad de la dimensién econémica y de gobernanza (G). Por
otra parte, la edicién 2023 del indice Mundial de Sostenibilidad para el Mercado Inmobiliario (GRESB, por sus siglas en inglés) ha otorgado a Fibra
Mty el nivel “Green Star”, con lo cual nos ubicamos en el cuartil superior de calificaciones comparado con nuestros pares, y como reconocimiento al
liderazgo a escala mundial al incluir criterios de sostenibilidad en el ciclo completo de las inversiones inmobiliarias. Estos resultados son una muestra
de que la estrategia planteada por la Administracion es adecuada, conveniente y eficaz para el desarrollo sustentable de la compaiiia, con cimientos
y fundamentales ASG sélidos.

Nuevamente agradezco a nuestros inversionistas tanto en capital como en deuda por depositar su confianza en Fibra Mty y por permitirnos mantener
nuestro compromiso de redefinir la rentabilidad inmobiliaria en México.

Jorge Avalos Carpinteyro

Director General
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Desempeno Operativo

Portafolio de Propiedades

El portafolio de propiedades de Fibra MTY esta compuesto por 106 inmuebles, localizados en 14 estados de México,
con una edad promedio de 14.4 afios y ocupacién de 96.3%% en términos de ABR.

Ingresos totales expresados en miles de Ps.

4723 4722 Var.% 3T23 Var.%
Portafolio/Propiedad Ubicacion Ingresos Ingresos 4T23 vs Ingresos  4T23vs
Totales Totales 4722 Totales 3T23
103 P%rgggglo Nuevo Leén 45,633 36,546 42,928 (14.9%)©® 35,161 3.9%
Portafolio .
_ (6) %(7)
4-6 CEN 333 Nuevo Leén 36,752 17,813 19,233 (7.4%) 16,973 4.9%
7 Danfoss Nuevo Leén 30,580 8,376 8,877 (5.6%)® 8,008 3.4%
8 Cuadrante Chihuahua 4,520 3,975 4,257 (6.6%)©® 3,925 1.3%
9-12 Portafolio Miiltiple ® 30,699 6,893 7,210 (4.4%)© 6716 2.6%
Casona
13 Catacha Nuevo Ledn 5,431 1,502 1,404 7.0% ) 1,504 (0.1%)
147 ~ Portafolio Chihuahua 13,679 5,538 5209 6.3%0) 5414 2.3%
Monza
18 Santiago Querétaro 16,497 5,261 5,399 (2.6%)© 4,924 6.8%(14)
19 Monza 2 Chihuahua 4,611 2,390 2,217 7.8% ) 2,390 -

20 Prometeo Nuevo Ledn 8,135 14,708 14,335 2.6% 15,040 (2.2%)
21 Nico 1 Nuevo Leén 43,272 13,363 14,740 (9.3%)® 12,959 3.1%
22-29 Port.afOI'(.) Coahuila 91,641 24,836 27,131 (8.5%)© 23,002 8.0%(%)

Providencia

30 Fortaleza ZMVM®) 15,259 11,122 12,202 (8.9%)@® 12,647 (12.1%)@®

31 Ciénega Nuevo Ledn 25223 7,038 6,699 5.1%7) 7,038 -

32 Redwood Jalisco 11,605 16,588 18,824 (11.9%)©9) 16,398 1.2%

33 Catacha 2 Querétaro 7,662(10) 1,961 1,919 2.2% 1,825 7.5% ()
34 - 40 Huasteco San Luis Potosi 102,0870% 28,102 27,133 3.6% 26,914 4.4%

4 Cuauhtémoc Nuevo Ledn 10,294 - - - - -

42 Zinc Nuevo Ledn 19,623 4,408 4,799 (8.1%)@® 4,232 4.2%

43 Patria Jalisco 7,970 9,866 10,521 (6.2%)(19) 10,670 (7.5%)17)
44-53 Po;itﬁézho Nuevo Leon 151,344 61,933 64,502 (4.0%)© 50,183 4.6%
s54-57  Portafolio Nuevo Ledn 44,199 13,259 15,076 (12.1%)61) 12,727 4.2%

Garibaldi

58 La Perla Jalisco 43,624 49,337 48,381 2.0% 47,276 4.4%

59 Ciénega 2 Nuevo Le6n 30,194 7,372 6,294 17.1%(12) 7,269 1.4%

60 Ciénega 3 Nuevo Leén 30,087 7,264 7,676 (5.4%)© 6,973 4.2%
61-106 Zeus Muiltiple 822,052(13) 248,054 - - 229,456 8.1%(18)
Total 1,652,673 607,505 376,966 61.2% 578,714 5.0%
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(7) Incluye los inmuebles OEP Torre 1, OEP Torre 2 y OEP Plaza Central.

(2) Incluye los inmuebles Neoris/GE, Axtel y Atento.

(3) Propiedades ubicadas en Chihuahua y Guanajuato.

(4) Zona Metropolitana del Valle de México.

(5) Disminucién del ingreso por desocupacidn neta de 4,855 m2 principalmente por un inquilino durante el 1T23.
(6) Disminucién por variacién cambiaria

(7) Incremento por ajustes inflacionarios

(8) Disminucién por desocupacion de 1,195 m2.

(9) Disminucién del ingreso principalmente por desocupacién de un inquilino por 1,065 m2 al cierre del 1T23.
(10) Disminucién mayormente por desocupacion de 1,241 m2.

(11) Disminucién derivada principalmente por termino de cobro de amortizaciones.

(12) Incremento en la renta por m? por ocupacion de nuevo inquilino en el 4T22.

(13) Incorporacién del portafolio Zeus.

(14) Aumento de ingresos por cobro de renta adicional por mejoras a la propiedad.

(15) Aumento por ocupacion de 3,236 m?2.

(16) Adicion de 2,262 m2 por una rectificacion de medidas en Inmueble Catacha 2.

(17) Disminucién por desocupacion de 965 m2.

(18) Aumento principalmente por la incorporacion de 3 propiedades del portafolio Zeus

(19) Expansidn en el portafolio Huasteco por 6,731 m2.

Dentro de la transaccién del portafolio Zeus, se adquirié una reserva territorial la cual suma 882,723 m?2. Vale la pena
resaltar que, en linea con el modelo de negocio, se contindan evaluando diferentes alternativas para la generacién de
flujo de efectivo adicional en esta reserva territorial, incluyendo sin limitar, expansiones para arrendatarios existentes
y/o la desincorporacion de terrenos para desarrollo en los términos permitidos por la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

Las reservas territoriales, con excepcion a las de Nuevo Ledn y Puebla, se encuentran colindantes a propiedades
estabilizadas dentro del portafolio de Fibra Mty, por ende, agregan una ventaja competitiva al permitir dar soluciones a
nuestros inquilinos actuales en un ambiente de alta demanda en el sector industrial.

Ubicacion Reserva Territorial (m?)
Jalisco 2,100
Nuevo Leon 26,351
Guanajuato 34,738
Baja California 3,900
Aguascalientes 5,485
Sonora 18,209
Puebla 791,940
TOTAL 882,723
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Indicadores operativos

Ingresos por ubicacion

14%

_ als -
5.5%

14.0%
14%
os% = 26%
- oz . P 9% . )
Distribucion por Giro Econémico (como % del ingreso) Apertura de otros sectores (10.6%)
3.9% 37%
4.9% Servicio y Equipo de Salud 2.5%
Comercio de alimentos 2.3%
Comercio de menudeo
Productos para cuidado personal
Alimentos, Bebidas y Tabaco
Bienes Raices
Servicios Primarios 0.5%
Seguros 0.5%
10.6% Bancos 0.2%
11.2%
m Automéviles y m Duraderos de Consumo B Transportacion m Bienes de Capital Servicios de telecomunicacion 0.1%
Componentes y Vestido
mOtros = Materiales Software y Servicios Hardware y Equipo Financieras 0.1%
de Tecnologia
. . . . Entretenimiento 0.1%
Servicios Comerciales Servicios al consumidor

y Profesionales

(1) Clasificacion de los inquilinos utilizando el estéandar global de clasificacién industrial (GICS por sus siglas en inglés).

FIBRAMTY P4gina 16 de 62



4T23 REPORTE DE
RESULTADOS

Indicadores Clave de Desempefio del Portafolio (como % del ingreso)

Ocupacion Por tipo de activo
(uso de la propiedad)

1.6%

92.7%

71.9%

mRentado mDisponible mIndustrial m Oficinas = Comercial

Principales usuarios Moneda

® Whirlpool ® Corning W Yazaki H Inteva H Availmed
] ]
M Crisa IACNA Omnilife Emermex Tridonex usb MXN

Vencimiento de contratos de arrendamiento

25.7%
21.0% 21.4%

12.7%

0-1 1-3 3-5 57 7-10 +10
Afos
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Area bruta rentable y ocupacién por tipo de activo en términos de ABR

Oficinas 4723 4722 Var.%/p.p. 3T23 Var.%/p.p.
Numero de propiedades 19 19 - 19 -

ABR en m2 207,528 207,528 - 207,528 -
Plazo de arrendamiento

remanente ponderado al 3.3 3.6 (8.3%) 3.4 (2.9%)
Ingreso (en afios)

Ocupacion 73.1% 73.4% (0.3p.p.) 73.8% (0.7 p.p.) ™

(1)  Principalmente por desocupacién en oficinas de Guadalajara por 1,247 m2.

Industrial 4723 4722 Var.%/p.p. 3T23 Var.%/p.p.
NUmero de propiedades 81 35 131.4%(12) 81 -

ABR en m? 1,425,795 591,986 140.8%(1.23,46) 1,419,064 0.5%)
Plazo de arrendamiento

remanente ponderado al 5.6 5.2 7.7%(1:2) 5.6 -
Ingreso (en afios)

Ocupacion 99.7% 96.8% 2.9 p.p (1.27) 98.9% 0.8 p.p(1:57)

(1) Incorporacién de la segunda parte del portafolio Zeus con un ABR de 41,068 m? con una ocupacion de 100.0%.
(2) Incorporacién del portafolio Zeus con un ABR total de 780,984 m? con una ocupacién de 98.6%.

(3) Expansicn en el portafolio Filios por 2,764 m?.

(4) Adicidn de 2,262 m? por una rectificacion de medidas en Inmueble Catacha 2

(5) Ocupacién de 3,236 m? en el portafolio de Providencia.

(6) Expansion en el portafolio Huasteco por 6,731 mZ.

(7) Ocupacién de 11, 163 m? en el portafolio Huasteco.

Comercial Var.%/p.p. 3T23 Var.%/p.p.

Numero de propiedades 6 6 - 6 -
ABR en m? 19,350 19,350 - 19,350 -
Plazo de arrendamiento

remanente ponderado al 5.3 6.3 (15.9%) 5.5 (3.6%)
Ingreso (en afios)

Ocupacién 99.7% 99.7% 0.0 p.p. 100.0% (0.3 p.p)

Portafolio Fibra Mty Var.%/p.p. 3T23 Var.%/p.p.
Numero de propiedades 106 60 76.7% 106 -
ABR en m2 1,652,673 818,864 101.8% 1,645,942 0.4%
Plazo de arrendamiento

remanente ponderado al 49 4.5 8.9% 5.0 (2.0%)
Ingreso (en afios)

Ocupacion 96.3% 90.9% 5.4 p.p. 95.8% 0.5 p.p.

fn
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Vencimiento de contratos de arrendamiento

Al cierre del 4723, Fibra Mty contaba con 165 arrendatarios (), 43.0% ubicados en propiedades para uso de oficinas (se
incluye el area comercial de OEP por estar enfocada a darle servicio), 47.9% de uso industrial y 9.1% de uso comercial.

Al 31 de diciembre de 2023, el promedio ponderado de plazo forzoso por renta de los contratos se mantuvo
practicamente en linea con el 3T23 al posicionarse en 4.9 afios. Si los contratos existentes no se renuevan y no se
contrataran nuevos arrendamientos, se tendria asegurado al menos un 40.7% del flujo de rentas hasta principios del
2029.

Durante el 4T23, Fibra Mty concluyd exitosamente la renovacion de dos contratos de arrendamiento situados en
Tijuana, logrando un incremento en la renta de mas de 35.0% en ddlares y un nuevo vencimiento hasta 2034.

Cabe resaltar que, en el sector de oficinas, mantenemos nuestro enfoque en la comercializacién del espacio vacante
teniendo en negociacion avanzada 2,200 m? los que estiman ocupar durante el 1T24. Seguimos comprometidos con
el objetivo de llevar los niveles de ocupacién al 80%, sin perder la calidad en los flujos de efectivo y de los contratos de
arrendamiento.

Vencimiento de contratos de arrendamiento

96.5% 96.5% 98.4%  100.0%
88.2% 90.2% o °
83.0% - e
.’—.
68.7% —
oa 64.9% ' /
59.3% ®
53.6% ./.______———
0
38,?V
o
. 17@/ ettt :
12,6/oﬂ pe 10.1% 12.1% : 1% :
° & o Z g 53% % 52% . 6.3% )
4.7% 245 29% 3.2% 25% 3% logw 00% ¥ gy 0.0% 00% 20%  00% 00% 00% 00% 9% oo% 16% |
— X
2024 2025 2026 2027 2028 : 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 :

s Oficinas ~ mmmmmm Industrial ~ ——e=— Acumulado

(1) Los arrendatarios que ocupan varios espacios en una o mds propiedades se cuentan una sola vez.
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Renta en ddlares por m? y por tipo de inmueble

Fibra Mty ha mantenido el cierre de negociaciones comerciales con precios de renta cercanos a los establecidos en el
mercado. Con la informacién disponible, no prevemos un impacto material en la renta por metro cuadrado de las
renovaciones en el sector de oficinas.

Los inmuebles de Fibra Mty han tenido una apreciacién en la renta en el ultimo afio debido a los indices inflacionarios
de ambas monedas. En cuanto a ingresos anualizados de todo el portafolio, el 58.6% incrementa su renta con el indice
de CPI, seguido por el 17.8% que incrementa con el indice de INPC, 9.3% de las rentas estan limitadas a cierto
porcentaje y 14.1% a una tasa fija mientras que el 0.2% remanente no se incrementan.

Rentas del sector Oficinas en Délares al mes

21.5 21.5 217
20.8 182 20.6
. . . . . . ﬁ i

Of Corp Mty Of Corp Mex Of Corp GdI Of Operativas
m Fibra Mty ® Mercado

El precio de mercado considera los precios de salida en délares por m? al mes.

Oficinas Corporativas Monterrey = fuente: CBRE MarketView México 4T23

Oficinas Corporativas México = fuente: CBRE MarketView México, Submercado Interlomas 4723
Oficinas Corporativas Guadalajara = fuente: CBRE MarketView México 4723

Oficinas Operativas = Investigacion Fibra Mty

Rentas del sector industrial en Délares al mes

78
5.6 64 6.1
. ] ] l . ]

Industrial Noreste Industrial Bajio Industrial Jalisco Industrial Noroeste Otros mecados

m Fibra Mty ® Mercado

6.3
5.6

Industrial Noreste = fuente: CBRE Market View, Industrial, 4T23 (incluye Nuevo Ledn, Saltillo y Reynosa)

Industrial Bajio = fuente: CBRE Market View, Industrial, 4T23 (incluye Aguascalientes, Guanajuato, Querétaro y SLP)
Industrial Guadalajara = fuente: CBRE Market View, Industrial, 4T23

Industrial Noroeste = fuente: CBRE Market View, Industrial, 3T23 (incluye Tijuana)

Otros Mercados corresponde a 7.0% del flujo anualizado al 4T23 e incluye los mercados de Chihuahua, Colima, Matamoros, Sonora y
Puebla.
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Desempeno mismos inmuebles

La comparativa mismos inmuebles excluye el portafolio Zeus adquirido el 29 de marzo 2023 y las propiedades del
segundo cierre de Zeus adquiridas el 20 de septiembre 2023.

ION en miles de pesos

4723 4722 Var.%/p.p.
Numero de Propiedades 60 60 -
Ingresos totales 359,451 376,966 (4.6%)
Gastos de operacidn, netos de CAPEX en resultados 49,898 50,357 (0.9%)
ION mismos inmuebles 309,553 326,609 (5.2%)
Margen ION mismos inmuebles 86.1% 86.6% (0.5p.p.)

Crecimiento porcentual del ION mismos inmuebles

1.6%
|
--------------------------------------------- - -4.4%
-5.2%
-9.6%
4721 47122 4723
mmmmmm Crecimiento A/A @ ==e==- Promedio

La disminucién en el NOI mismos inmuebles por (Ps. 17,056) miles, equivalente a (5.2%) con respecto a lo reportado
en el 4722, se debe principalmente al efecto cambiario desfavorable la cual ascendié a (Ps. 30,876) miles derivados
de la depreciacidn del délar frente al peso al pasar de Ps. 19.8272 en el 4T22 a Ps. 17.6077 en el 4T23, compensada
parcialmente por incrementos de renta, ocupacion y expansiones, neto de desocupaciones y renovaciones de Ps.
13,368 miles, y otros movimientos menores de Ps. 452 miles.

ION en miles de ddlares (")

4723 4722 Var.%/p.p.
Numero de Propiedades 60 60 -
Ingresos totales 20,444 19,136 6.8%
Gastos de operacién, netos de CAPEX en resultados 2,838 2,556 11.0%
ION mismos inmuebles 17,606 16,580 6.2%
Margen ION mismos inmuebles 86.1% 86.6% (0.5p.p.)

(1) Se utilizé el tipo de cambio promedio de $17.5826, y de $19.6991 por délar durante el 4T23 y 4T22, respectivamente, para propésitos de negocio, sin
considerarse un tipo de cambio normativo.
Ocupacion

Durante los ultimos doce meses, Fibra Mty ha logrado renovar el 82.3% de los contratos de arrendamiento con
vencimientos menores a un afio reportados en el 4722, calculado en funcién al ingreso de rentas. Es importante
destacar que la actividad comercial en el sector de oficinas ha incrementado, de tal forma que incluso al no haber

fn
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renovado la totalidad de contratos en este sector durante el 2023, la ocupacién al 4T23 se mantuvo en niveles similares
al 4T22. Por otro lado, se logré una tasa de retencién del 100.0% en los contratos industriales.

Desde otra perspectiva, se logré comercializar 18.2% de los ingresos al 4722, de los cuales 14.7% fueron a través de
renovaciones y 3.5% mediante nuevos contratos de arrendamiento que ocuparon espacio vacante.

% de

ingresos al
4722
Ingresos a vencer en 2023 18.1%
Ingresos no renovados 3.4%
Ingresos Renovados 14.7%
Nuevos Contratos® 3.5%
Comercializacion Total 18.2%

Al cierre del 4T23, hubo un incremento en la ocupacién en comparacién con el 3T23 en términos de mismos inmuebles
en el sector industrial. Lo anterior es explicado en su mayoria por la comercializaciéon de espacios en el portafolio
Huasteco por 11,163 m2.

Mismos Inmuebles

Ndmero de Propiedades (M 60
ABR m2 830,621 234)

(1) Se excluye el portafolio Zeus

(2) Expansién en el portafolio Filios por 2,764 m?

(3) Adicion de 2,262 m?por una rectificacion de medidas en Inmueble Catacha 2
(4) Adicion de 6,731 m? por expansién del Inmueble Huasteco Fagor

Mismos Inmuebles

Ocupacioén Oficinas 151,722 73.1% 152,368 73.4% (646)(1.239 (0.3 p.p)
Ocupacién Industrial 599,145 99.2% 572,989 96.8% 26,156 (5.67.89) 2.4p.p
Ocupacion Comercial 19,296 99.7% 19,295 99.7% 1 -

OEUPRAIET IEES 770,163 92.7% 744,652 90.9% 25,511 1.8p.p

Inmuebles

(1) Desocupacién neta en portafolio OEP por 1,459 m?.

(2) Ocupacién en inmueble La Perla por 4,177 m?.

(3) Desocupacién en inmueble Redwood por 801 m2.

(4) Desocupaciones netas en los inmuebles de oficina Cuadrante, Huasteco alfa, Patria y Fortaleza por 2,563 m?.
(5) Expansidn en el portafolio Filios 2,764 mZ.

(6) Ocupacion en el portafolio Providencia por 3,236 m?.

(7) Adicion de 2,262 m? por una rectificacién de medidas en Inmueble Catacha 2

(8) Expansidn en el portafolio Huasteco por 6,731 m2.

(9) Ocupacion en el portafolio Huasteco por 11,163 m2.
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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 4T22, se considerd el tipo de cambio Ps. 19.3615 y para el 4723, el tipo de cambio Ps. 16.8935.

Moneda

4723 4122

76.7%

mUSD mMXN mUSD mMXN

Principales usuarios

4723 47122

Whirlpool 18.3% Whirlpool 18.2%
Crisa Crisa
CSL CSL
Cemex Cemex
Wizeline Wizeline
Epicor Accenture
Danfoss Epicor
Yinlun Yinlun
Oracle Oracle
Daimler Danfoss

Vencimiento de contratos de arrendamiento
26.3%

20.8% 20.8% 20.9%

42% 39%  4.5% 4.5% 41%

. L 1.8% .
00%  00% 00% oe 0% l
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

W4T22 W4T23
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Gastos de capital (Capex)

Inmuebles en operacion

En el 2023, el presupuesto anual para CAPEX en mismos inmuebles fue de Ps. 52.8 millones.

Tal y como lo indicamos en nuestros reportes del afio pasado, a partir del 2T22, el CAPEX de reposicion en las
propiedades, que se lleve a cabo en el afio actual, se pagara con los recursos descontados del AFFO de afio anterior
(reserva de CAPEX). Esto nos permitird conocer la rentabilidad por inmueble a nivel AFFO, simplificard nuestros
reportes de CAPEX, y eliminara el concepto de CAPEX ejecutado como gasto de operacién.

Dicho lo anterior, durante 2023, el CAPEX descontado del AFFO por trimestre fue de Ps. 13.2 millones que resulta
de dividir el presupuesto anual 2023 entre 4 trimestres.

El CAPEX financiado se mantiene sin cambios y corresponde a proyectos con reembolso de la inversion.
Al 31 de diciembre de 2023 el CAPEX en propiedades de inversién fue de Ps. 57.6 millones:

e CAPEX financiado de Ps. 7.6 millones, correspondiente a:

i) inversiones en paneles solares en Torre Morada 1,

i) adecuaciones en muros y ductos en Torre Morada 2,

iii) reemplazo de componentes de cubierta en Nico,

iv) redistribuciones de espacios en nave actual del inmueble Santiago, y

e CAPEX pagado con reserva de Ps 50.0 millones, corresponde a:

i) inversiones en maquinaria, equipo y mobiliario en los inmuebles Ciénega 2, Torre Morada 1, y
Fortaleza,

i) a sistema de inyeccion de aire en Cuadrante,

iii) sistema de iluminacién LED en Plaza Central y Providencia,

iv) suministro e instalacion de maquinaria y equipo en inmueble Prometeo y portafolio Providencia,

V) incorporacion de componentes estructurales y renovaciones Torre Morada 2,

vi) sistema de aire acondicionado en La Perla,

vii) construccion de rampa de acceso, configuracién de sistema eléctrico, e inversiéon en otros

componentes estructurales en Aguascalientes FINSA 05,
viii) suministro e instalacion de domos en cubierta en Tlaquepaque El Salto 01,y
iX) cubierta exterior para terraza en inmueble La Perla.

Al 31 de diciembre de 2023, el CAPEX reservado por ejercer es de Ps. 36.2 millones.
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Adquisiciones

Zeus

Como se mencioné en el 3T23, por asi haberlo acordado las partes y considerando que se encontraban pendientes
algunos tramites y gestiones en relacion con las propiedades del portafolio Zeus, adquiridas el 20 de septiembre de
2023, el pago correspondiente a dicha compra equivalente a US$45.2 millones (mas el impuesto al valor agregado) se
realizé el 31 de octubre del 2023, una vez concluidos dichos tramites y gestiones a cargo de la parte vendedora. Los
recursos para realizar el pago del precio provinieron del efectivo remanente de la liquidacion de la dltima ronda de la
suscripcion preferente de capital concluida durante abril de 2023.

La Perla

Durante los primeros nueve meses del 2023, Fibra Mty celebré un contrato de arrendamiento en el inmueble de oficinas
“La Perla” de 4,177 m? de ABR, la ocupacién del inmueble al 4T23 asciende a 96.0% calculado por ABR. Dicho contrato
tiene una vigencia inicial de 5 afios y con rentas en denominadas en délares. Se estima que este contrato generara un
ION anual adicional estimado de US$ 1,063.4 miles. La transaccion ratifica el atractivo del inmueble, asi como la
recuperacion en la demanda de espacios de oficina en el mercado de Guadalajara.

La ocupacion del espacio y generacion del ION se realizara por fases como se detalla a continuacién:

Ocupacion en NOI estimado 12 meses
USD miles Ps. Miles
1 de septiembre de 2023 1,236 US$ 314.7 Ps. 5,359.8("
1 de noviembre de 2023 1,382 USS$ 351.8 Ps. 6,166.0?
1 de enero de 2024 1,559 USS 396.9 Ps. 6,705.00)
Total 4,177 USS$ 1,063.4 Ps. 18,230.8

(1) Considera tipo de cambio de Ps. 17.03155 por délar al 12 de septiembre de 2023, aplicable en el pago.
(2) Considera tipo de cambio de Ps. 17.5271 por délar al 13 de noviembre de 2023 aplicable en el pago.
(3) Considera tipo de cambio de Ps. 16.8935 por délar al 31 de diciembre de 2023

Como consecuencia de lo anterior, y en seguimiento al acuerdo de compra progresiva anunciado en la fecha de la
adquisicién del inmueble, Fibra Mty le pagé a la parte vendedora el monto que resultara en una tasa de capitalizacion
de 9.3% sobre el ION adicional del espacio ocupado y que ya genera flujo de efectivo por el arrendamiento.

En este sentido, durante el 4T23 Fibra Mty realizé un pago por un monto de Ps. 66,308 miles sin considerar el IVA, y se
realizara el pago correspondiente a la ultima fase, en cuanto inicie el flujo de efectivo de la renta.
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Expansiones

Al cierre del 4T23, las expansiones suman un total estimado cercano a USS 100 millones con tasas de capitalizacion
superiores al 9.0%, (USS 45 millones ya firmados y en proceso de construccion, USS 19 millones en fase final de
negociacién y el resto en etapa inicial). De concluirse todos los proyectos de expansion, el portafolio industrial estaria
incrementando en mas de 100 mil m? (aproximadamente 48.3 mil m? se encuentran en proceso de construccion).

Durante el 4723, Fibra Mty firmé los siguientes acuerdos:

e Durante 2T23 se firmé un convenio para la expansién del inmueble industrial “Santiago”, ubicado en Querétaro.
La expansiéon comprendia dos fases, una de las cuales estaba sujeta a la compra del terreno aledafio. Al 31 de
diciembre de 2023 la compra de este predio fue suspendida por asi convenir los intereses de Fibra Mty, como
resultado, la expansion se redujo a 10,700 m?y la inversién a US$10.1 millones, misma que se estd realizando
sobre un terreno propio del Fideicomiso. El ION adicional estimado actualizado sera de aproximadamente
USS$0.9 millones durante los primeros doce meses a partir del inicio de pago de renta.

A continuacion, se presenta el avance en los distintos proyectos de expansion al cierre del 4T23:

(cifras en millones de ddlares)

Inmueble Ubicacién Fecha de Inversion Inversion al ION Anual Fecha 'nﬁz'(i)h:e
“ icacl Firma Estimada 4723 Estimado entrega ' :elnta
Fagor San Luis Feb-23 ~6,700 3.3 2.9 03 4723 3T23M
Potosi
Danfoss Nuevo Ledn Abr-23 ~19,200 21.4 6.4 1.9 4724 4724
Santiago Querétaro May-23 ~10,700 10.1 3.8 0.9 3T24 3T24
Aguascalientes .
FINSA 03 Aguascalientes  Jul-23 ~11,700 10.1 3.8 1.1 1T24 3T24
Total ~48,300 44.9 16.9 4.2

(1) El acuerdo establecia que el inquilino comenzaria a pagar renta a partir de abril de 2023 a pesar de que la expansion se entregase hasta el
cuarto trimestre del 2023.
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Desempefqio Financiero del Trimestre

A continuacidn, se muestra el desempefio financiero del 4T23:

472

REPORTE DE
RESULTADOS

fn

Cifras en miles de pesos 4723 4T22 Var.% 3T23 Var.%
Ingresos totales 607,505 376,966 61.2% 578,714 5.0%
Gastos de operacion, netos de CAPEX en 55,628 50,357 10.5% 55,340 0.5%
resultados
CAPEX en resultados por cumplimiento con ) 1,659 (100.0%) )
NIIFs™
Gastos de administracion 48,803 40,164 21.5% 46,448 5.1%
Plan ejecutivo basado en CBFls 13,878 10,644 30.4% 13,878 0.0%
(Bsiio) Inigtoste (o vl of il ]2 (1,070,894)  (210,008) 409.9% 700,675 (252.8%)
inmuebles
Utllldgcll por disposicion de activos de larga 24 33 (27.3%) )
duracién, neta
Ingresos financieros 55,809 109,573 (49.1%) 77,164 (27.7%)
Gastos financieros 132,283 66,822 98.0% 124,738 6.0%
(r?:tr;anua (pérdida) por fluctuacién cambiaria, 264,407 225967 17.0% (246,503) (207.3%)
fl':ﬁi’;;ﬂa) utilidad antes de impuestos a la (393,741) 332,885  (218.3%) 869,646  (145.3%)
Impuestos a la utilidad 3,207 (431) (844.1%) 1,025 212.9%
(Pérdida) utilidad neta consolidada (396,948) 333,316 (219.1%) 868,621 (145.7%)
Valgamon de instrumentos financieros (32,848) (47.159) (30.3%) 31,907 (202.9%)
derivados
(Pérdida) utilidad integral consolidada (429,796) 286,157 (250.2%) 900,528 (147.7%)
Cifras en miles de pesos 4723 4722 Var.%

Ingresos mismos inmuebles 359,451 376,966 (4.6%)

Ingresos de adquisiciones 248,054 - -
Ingresos Fibra Mty 607,505 376,966 61.2%
. Gastos de operacion, netos de CAPEX en resultados mismos (49,898) (50,357) (0.9%)
inmuebles

Gastos de operacién, netos de CAPEX en resultados de

e (5,730) - .

adquisiciones
Gastos de operacion Fibra Mty, netos de CAPEX en o
resultados (55,628) (50,357) 10.5%

ION mismos inmuebles 309,553 326,609 (5.2%)

ION de adquisiciones 242,324 - -

ION Fibra Mty 551,877 326,609 69.0%

Gastos de Administracion (48,803) (40,164) 21.5%

Exglgye depreciaciones, amortizaciones y devengo « 4597 3,777 21 7%
comisiones
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UAFIDA 507,671 290,222 74.9%
Ingreso lineal no monetario (3,398) (1,641) 107.1%
Restitucion de reserva para CAPEX (553) (847) (34.7%)
Desembolso por derechos de uso( (3,110) (458) 579.0%
Utilidad por disposicion de activos de larga duracién, neta 24 i, -
Ingreso financiero 55,809 109,573 (49.1%)
Gasto financiero, neto de amortizaciones y valuaciones (119,003) (64,454) 84.6%
(Pérdida) ganancia por fluctuacion cambiaria realizada (2,408) 513 (569.4%)
Utilidad de subsidiaria antes de FC no realizada (8,520) (2,521) 238.0%
Impuestos a la utilidad (3,207) 431 (844.1%)

pr?)?)?;gng: investigacion para maximizar el uso de las 42 794 (94.7%)
Devengo comisiones de arrendamiento® (2,489) - -
Inversiones verdes®) 658 1,639 (59.9%)

FFO 421,516 333,251 26.5%

CAPEX®) (13,219) (12,252) 7.9%

AFFO 408,297 320,999 27.2%

fn

(1) Pagos de arrendamiento de estacionamiento presentado de conformidad con IFRS 16 como una disminucién del pasivo por
arrendamiento en lugar de reflejarlo en el gasto operativo como lo presentabamos antes de la entrada en vigor de la IFRS 6.

(2) A partir del 1 de enero de 2023 las comisiones por arrendamiento se restituyen a la reserva de financiamientos en la proporcién
correspondiente al devengo del periodo.

(3) En 2021 se cred una reserva para proyectos sustentables en materia ambiental por Ps. 6.0 millones, al cierre del 4T23 se han utilizado
Ps. 5.8 millones para el proceso de certificacion LEED en el portafolio de oficinas y mediciones de consumo de energia en el uso de
paneles solares.

(4) Laintegracion y explicacion del CAPEX para AFFO del 4T23 esta disponible en la seccién de Desempefio Operativo, subseccién Gastos
de Capital (CAPEX) del presente reporte.
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Conciliacién de variaciones contables (presentadas en las tablas anteriores) a variaciones de flujo, cifras en
miles de pesos

ION mismos inmuebles contable (17,056) Gasto corporativo contable (8,639)

Ingreso lineal no monetario (1,757) Investigacion en propiedades (752)
Inversiones verdes (981) Utilidad de subsidiaria (9.,637)
Devengo de comisiones de arrendamiento (1,818) Depreciaciones y amortizaciones (1,026)
294 Utilidad por disposicién de activos 24

LP

Restitucién de reserva para gastos de capital
Depreciacién por derechos de uso, neta (1,477)

ION mismos inmuebles flujo (22,795) Gasto corporativo flujo (20,030)
Resultado financiero contable (80,785) Adquisiciones ION contable 242,324

Costos de deuda 4,728 Ingreso lineal no monetario

GF de pasivo por arrendamiento 2,143 Reserva de CAPEX -
Costo financiero préstamos inmuebles 4,041

expansion

FC sin impacto en distribuciones (41,361)

Resultado financiero flujo (111,234) Adquisiciones flujo 242,324

Variaciones con afectacion en flujo de efectivo

Cifras en miles de pesos

450,000

242,324 408,297
400,000
350,000
320,999
300,000 ]
(22,795) |
(20,030)

250,000
200,000
150,000 (111.234) (967)
100,000

AFFO 4722 Flujo Mi i Gastos corp R do fil CAPEX Adquisiciones AFFO 4T23

Mismos inmuebles

La disminucion se debe principalmente al efecto cambiario desfavorable de Ps. (30,876) miles por menor tipo de
cambio de facturacién promedio en 4723 de Ps. 17.6077 en comparacion a Ps. 19.8272 en 4T22, compensada
parcialmente por incrementos de renta, ocupacién y expansiones, neto de desocupaciones y renovaciones de Ps.
11,743 miles, y otros movimientos menores de Ps. (3,662) miles.
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Gastos de Administracion

Como resultado del estudio de precios de transferencia realizado por un tercero independiente, se incrementd de 5% a
10% el margen fiscal que la empresa Administrador Fibra Mty (subsidiaria del Fideicomiso, “ADM”) cobra a Fibra MTY
F/2157. Este margen se aplica sobre los gastos de operacién de ADM y representa un incremento de Ps. (9,637) miles.
Dicho margen no representa un flujo de efectivo a nivel consolidado, por lo que, conforme a politica interna, sera
devuelto a Fibra Mty a través de decreto de dividendos, una vez que se efectue el pago de Impuesto sobre la Renta a
las autoridades correspondientes. En adiciéon, hubo incremento de Ps. (10,393) miles por adquisicién del portafolio
Zeus, principalmente en el rubro de avallos; por mayores sueldos y prestaciones por efectos de inflacién y refuerzo en
ciertas areas de negocio; asi como diversos proyectos en materia financiera, sostenibilidad, y tecnologia; entre otros
movimientos menores.

Resultado Financiero

El 4T23 presenta un resultado financiero negativo, neto, en términos de flujo de efectivo de Ps. (111,234) miles, debido
principalmente a mayor gasto financiero de Ps. (54,549) miles, generado en su mayoria, por el financiamiento de la
adquisicion del portafolio Zeus con deuda bancaria. Adicionalmente, la disminucion del producto financiero por Ps.
(53,764) miles principalmente por mayor inversion en valores gubernamentales durante el 4722 debido a la colocacién
de Ps. 3,450 millones, efectuada el 13 de septiembre de 2022 y utilizada en marzo de 2023 para la adquisicién del
portafolio Zeus. Y otros impactos menores de Ps. (2,921) miles.

CAPEX

De acuerdo con proyecciones de las necesidades del portafolio de Fibra Mty, la reserva de CAPEX aumenté de Ps.
49,000 miles anuales en 2022 a Ps. 52,864 miles anuales en 2023, representando un incremento de Ps. 967 miles,
aproximadamente, para la comparativa del 4723 vs 4T22.

Adquisiciones

Compra de 46 inmuebles industriales del portafolio Zeus en marzo y septiembre de 2023.

Variaciones sin afectacion en flujo de efectivo

Plan ejecutivo basado en CBFls

Fibra Mty registro una provision anual del plan de incentivos de Ps. 55.5 millones al cierre del 4723, equivalente a
4,469,534 CBFIs a un precio de Ps. 12.42 Pesos por CBFI (corresponde al precio a la fecha de establecimiento del plan)
y representa el logro de la condicién de rendimiento por CBFI anual equivalente al 47.0% del total del plan de incentivos.
En adicion, durante el 1T23 registré una insuficiencia en la provision del plan 2022 de Ps. 0.1 millones debido al
diferencial de precio del CBFI al momento del pago de impuestos vs el precio del CBFI provisionado en 2022, lo que
representa un efecto neto de Ps. 55.6 millones en el estado consolidado de utilidad integral adjunto en el presente
reporte.

Durante el 4T23 la provision del plan fue de Ps. 13.9 millones, un incremento de Ps. 3.2 millones respecto al 4722, el
cual fue debido principalmente a un mayor nimero de CBFls considerados en la fijacién del plan 2023, como resultado
de la colocacion de Ps. 3,450 millones, efectuada el 13 de septiembre de 2022.

En cumplimiento con NIIF, la provisién del plan ejecutivo basado en CBFls es registrada en los resultados del periodo
en que se genere y serd 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
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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.

Dicho lo anterior, la pérdida en valor razonable del 4T23, en comparacion con el saldo al cierre del 3T23, fue Ps. (1,070.9)
millones, generada por:

1. Un menor valor del tipo de cambio al 4T23 de 16.8935 pesos por dolar en comparacién a 17.6195 al 3723, lo
cual genera una disminucion en el valor de las propiedades de inversién por Ps. (959.6) millones,

2. Condiciones de mercado Ps. (174.1) millones: esta disminucion en el valor estd compuesta por el efecto
combinado de: i) la reduccién en el valor por Ps. (230.1) millones en oficinas derivada de las condiciones
actuales de mercado principalmente buscando reflejar los niveles de vacancia actuales y los niveles de renta
de mercado en los mercados donde se encuentran algunos de nuestros edificios, ii) el incremento en el valor
de Ps. 50.7 millones por un nivel mas alto en el supuesto utilizado referente a las rentas de mercado que
aplicaran en los vencimientos futuros de contratos de arrendamiento industriales, y iii) un incremento de Ps.
5.3 millones en el segmento comercial por incremento en la renta de mercado.

3. Operacion estandar de propiedades Ps. 62.8 millones: El incremento se generd principalmente por i)
renovaciones de contratos con rentas por metro cuadrado superiores a las proyectadas inicialmente por el
valuador en contratos de naves industriales e ii) incrementos anuales en las rentas de los contratos vigentes,
derivadas de una mayor inflacién a la proyectada inicialmente.

Respecto al afio anterior, la pérdida en valor razonable del 4T22, en comparacion con el saldo al cierre del 3722, fue
Ps. (210.0) millones, generada por:

1. Tipo de cambio Ps. (535.4) millones: Efecto cambiario negativo debido a una apreciacién del peso frente al
dolar al pasar de Ps. 20.1927 en 3T22 a Ps. 19.3615 en 4T22.

2. Condiciones de mercado Ps. (175.0) millones: Principalmente por i) la disminucién en el valor por un
incremento en tasas de descuento de Ps. (443.6) millones, dicho efecto impacta principalmente en las
propiedades industriales y (ii) el incremento por actualizacién en el valor de propiedades industriales en linea
con las condiciones actuales de mercado derivadas del nearshoring por Ps 226.0 millones y Ps 42.6 millones
en oficinas y agencias.

3. Modificacion en la metodologia de valuacion Ps. 412.4 millones: A partir del 1 de octubre de 2022 sélo se
utiliza la metodologia de flujos descontados para el calculo del valor razonable lo que generé un impacto
positivo.

4. Operacion estandar de propiedades Ps. 88 millones: Este incremento fue debido a condiciones contractuales,
ajustes en el presupuesto de gastos e inflacién real por arriba de las proyectadas.

Al cierre del 4T23 el portafolio de Fibra Mty muestra un efecto de valor razonable de (Ps. 1,267.4) millones, es
importante mencionar que, estos efectos de valuacion sélo se materializarian al momento en el que los inmuebles
sean vendidos, o bien, a lo largo de su vida util a través de la generacion de flujos de efectivo de rentas obtenidos por
los contratos de arrendamiento vigentes mds un valor terminal, considerando que los supuestos utilizados para
calcular las valuaciones, tales como: inflacidn, 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 medicion. La
administracién actualiza los supuestos mencionados de forma trimestral para estimar el valor razonable de sus
propiedades.

(Pérdida) utilidad neta consolidada

La pérdida neta consolidada del 4T23 se situ6 en Ps. (396.9) millones, una disminucién de Ps. (730.3) millones en
comparacién al 4T22. 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 incrementdé Ps. 95.4 millones, para
situarse en Ps. 423.4 millones al cierre del 4T23. El incremento se generé principalmente por el efecto combinado de
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un mayor ION generado por la operacion del portafolio Zeus, adquirido durante 2023; y un incremento en el gasto
financiero neto por las fuentes de financiamiento para la compra de dicho portafolio. Todo ello explicado ampliamente
en secciones anteriores.

Instrumentos financieros derivados
e Swap de tasa de interés Crédito Bilateral 2023:

En marzo de 2022 Fibra Mty fijé la tasa SOFR de su crédito sindicado 2021 a una tasa de 2.005%. El 24 de marzo del
2023, debido a la disposicion de US$ 100 millones de este crédito sindicado para la adquisicion del portafolio Zeus,
Fibra Mty modifico este swap, de tal manera que la tasa de interés sobre un nocional de US$ 50 millones se mantendria
en 2.005% hasta el 17 de abril de 2023 y posteriormente, se incrementaria el nocional a un monto de $US 150 Millones
a una tasa fija de 3.035% y con un nuevo vencimiento al 15 de abril del 2026. El 15 de junio de 2023, con el motivo de
reducir su gasto financiero, Fibra Mty prepagé el crédito sindicado por US$ 150 millones con los recursos de un crédito
bilateral con BBVA, el cual tiene una sobretasa menor. El nuevo crédito cuenta con el mismo nocional, perfil de
amortizacion, y calendarios de pago y fijacién de tasa, por lo que el swap a tasa fija del 3.035% pudo ser trasladado
para cubrir el crédito actualmente dispuesto. Para mas informacién dirigirse a la secciéon “Deuda y Efectivo” del
presente reporte.

El activo por valuacion de instrumentos financieros derivados tipo swap descrito anteriormente se situé en Ps. 51.2
millones al cierre del 4723, 57.1 millones menor al activo registrado en el 3T23, lo anterior, fue ocasionado
principalmente por el decremento de aproximadamente 103 puntos basicos en promedio en la expectativa de la tasa
SOFR en los plazos de entre 1 a 2 afios al comparar la curva del 31 de diciembre de 2023 con la del 30 de septiembre
del mismo ano.

e Swap de tasa de interés Crédito Sindicado 2023:

El 21 de marzo de 2021, Fibra Mty contraté un crédito sindicado sin garantia por USS 300 millones de los cuales se
dispusieron US$ 70 millones a plazo el 27 de marzo de 2023. Con el objetivo de mitigar el riesgo de la variabilidad de
las tasas de interés de referencia (SOFR), el 24 de marzo de 2023 contratd una cobertura de tasa de interés tipo swap
con vigencia desde el 27 de marzo de 2023 hasta 15 de marzo de 2028 a una tasa fija de 3.227%.

El activo por valuacidon de instrumentos financieros derivados tipo swap descrito en el parrafo anterior se situ6 en Ps.
15.2 millones al cierre del 4T723; 41.3 millones menor al activo registrado en el 3T23, lo anterior, fue ocasionado
principalmente por el decremento de aproximadamente 89 puntos bdsicos en promedio en la expectativa de la tasa
SOFR en los plazos de entre 1 a 4 afios al comparar la curva del 31 de diciembre de 2023 con la del 30 de septiembre
del mismo afo.

e Forwards de tipo de cambio:

El 12 de abril de 2023 se realiz6 una transaccion cambiaria con instrumentos derivados tipo forward por un monto de
USS 48 millones pactados con Scotiabank con la intencion de realizar la segunda liquidacién del portafolio Zeus.
Dicha operacion fue liquidada el 30 de octubre de 2023 a un tipo de cambio de Ps. 18.8705 por délar. Al 31 de
diciembre de 2023 no contamos con este tipo de instrumentos financieros derivados.

FFO y AFFO

Fibra Mty gener6 un Flujo de la Operacién de Ps. 421.5 millones, y un Flujo Ajustado de la Operacién de Ps. 408.3
millones, 26.5% y 27.2% por encima del 4T22. Este crecimiento fue impulsado principalmente por la adquisicion de los
46 inmuebles industriales del portafolio Zeus en marzo y septiembre de 2023.

Para un mayor detalle de las variaciones, ver grafica “Variaciones con afectacion en flujo de efectivo” en la seccién de
Desempefiio Financiero.
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Cifras en miles de pesos

(Pérdida) utilidad Integral Consolidada

Valuacién de instrumentos financieros
derivados

Pérdida (ganancia) por valor razonable de
inmuebles

(Ganancia) pérdida cambiaria neta, no
realizada

Amortizaciones
Devengo de Comisiones de Arrendamiento
Gasto financiero de pasivo por arrendamiento

Plan ejecutivo basado en CBFls

Utilidad por disposicién de activos de larga
duracién, neta

Utilidad de Subsidiaria
Desembolso por derechos de uso(
AMEFIBRA FFO

Ingreso lineal no monetario

Gastos de investigacién para maximizar el uso
de las propiedades

Depreciacion de mobiliario y equipo de oficina
Amortizacién costo de deuda

(Ganancia) pérdida cambiaria neta, realizada
en la operacion

Pérdida (Ganancia) cambiaria neta, realizada
en las adquisiciones de Zeus y La Perla®

Restitucién de reserva para gastos de capital
Gastos de capital en resultados®
Inversiones Verdes®

Devengo de Comisiones de Arrendamiento®

Costo financiero de préstamos para inmuebles
en expansion

AMEFIBRA FFO ajustada por FMTY
CAPEX®)
AFFO

(429,796)
32,848
1,070,894

(312,201)
2,090
2,489
2,226
13,878
(24)
(8,496)
(3,110)
370,798
(3,398)
42
18
7,013
(217)

45,603
(553)

658
(2,489)
4,041
421,516
(13,219)
408,297

286,157

47,159

210,008

(225,590)

1,941
1,818
83
10,644

(33)
(2,517)
(458)

329,212

(1,641)
794

18
2,285

130

(847)
1,661
1,639

333,251
(12,252)
320,999

(250.2%)
(30.3%)
409.9%

38.4%
7.7%
36.9%
2,581.9%
30.4%
(27.3%)
237.5%
579.0%
12.6%
107.1%
(94.7%)
0.0%
206.9%
(266.9%)

(34.7%)
(100.0%)
(59.9%)

26.5%
7.9%
27.2%

472

900,528
(31,907)

(700,675)

262,430
2,090
2,124
2,182
13,878

(1,381)
(394)
448,875
(5,464)

18

17
3,883

(621)
(9,316)
(464)

94
(2,124)
5,107
440,005
(13,219)
426,786
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(147.7%)
(202.9%)

(252.8%)

(219.0%)
0.0%
17.2%
2.0%
0.0%

515.2%
689.3%
(17.4%)
(37.8%)
133.3%

5.9%
80.6%
(65.1%)
(589.5%)
19.2%

600.0%
17.2%
(20.9%)
(4.2%)
0.0%
(4.3%)

(1) Pagos de arrendamiento de estacionamientos presentados 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.

(2) Enel 3T23, el pago parcial por la ocupacion de espacios vacios del inmueble La Perla, adquirido en 2021, generd una ganancia de Ps.
9.3 millones. En el 4723, la segunda etapa de la adquisicion del portafolio Zeus -7% remanente de dicho portafolio-, el pago parcial
por la ocupacion de espacios vacios del inmueble La Perla, adquirido en 2021, y el crédito contratado para expansiones de inmuebles,
generaron efectos cambiarios de Ps (55.8) millones, Ps. 8.7 millones y Ps. 1.5 millones, respectivamente.

(3) Laintegracion y explicacién del CAPEX para AFFO del 4T23 esta disponible en la seccién de Desempefio Operativo, subseccién Gastos

de Capital (CAPEX) del presente reporte.

(4) En 2021 se cred una reserva para proyectos sustentables en materia ambiental por Ps. 6.0 millones, al cierre del 4T23 se han utilizado
Ps. 5.8 millones para el proceso de certificacion LEED en el portafolio de oficinas y mediciones de consumo de energia en el uso de

paneles solares.
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(5) A partir del 1 de enero de 2023 las comisiones por arrendamiento se restituyen a la reserva de financiamientos en la proporcion
correspondiente al devengo del periodo.

Distribucion por CBFI
La distribucion de efectivo del 4T23 se situd en Ps. 408.3 millones, equivalentes a Ps. 0.225 por CBFI, 27.2% por encima
de la del 4T22. Este crecimiento fue impulsado en gran medida por la adquisicién del portafolio Zeus.

Para un mayor detalle de las variaciones, ver grafica “Variaciones con afectacion en flujo de efectivo” en la seccién de
Desempefio Financiero.

4723 3T23 2723 1T23 4722
CBFls en circulacion (en miles) 1,811,425.646 1,813,077.953 1,814,879.532 1,553,679.660 1,255,047.994
Precio del CBFI (inicio del afio) 12.38 12.38 12.38 12.38 12.27
Precio del CBFI (inicio del Trimestre) 10.84 11.78 12.23 12.38 12.21
Monto de la distribucién (Ps. miles) Ps. 408,297 Ps. 426,786 Ps. 405,077 Ps. 346,063 Ps 320,999
Distribucion por CBFI trimestral Ps. 0.2254M Ps. 0.23540 Ps. 0.2232M Ps. 0.2556® Ps. 0.2558™M
Distribucion por CBFI mensual Ps. 0.0751M Ps. 0.0785M Ps. 0.0744 (™ Ps. 0.0850 ™ Ps. 0.0853 ™
Eirc?;rr:jieergzoc;e la distribucién anualizada 739 7 6% 7 29 8.3% 8.3%
Rendimiento de la distribucion anualizada 8.3% 8.0% 7 3% 8.3% 8.4%

(Inicio del Trimestre)

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

(2) Siconsideramos el prepago del crédito de USS80.0 millones contratado para financiar el IVA de la adquisicién del portafolio Zeus, el
cual fue recuperado el 23 de junio de 2023, la adquisicion del 7% remanente del portafolio Zeus, en septiembre de 2023, y un tipo de
cambio de cobranza promedio de $18.0200 correspondiente al primer semestre 2023, el rendimiento anualizado seria de 7.8% y 7.9%
respecto a los precios de Ps. 12.38 por CBFl al inicio del afio y Ps. 12.23 por CBFI al inicio del 2T23, respectivamente.

(3) Debido al primer momento de suscripcion realizado el 1 de marzo de 2023 para la adquisicién del portafolio industrial Zeus, las
distribuciones de efectivo del 1T23 fueron pagadas anticipadamente, de tal forma que los CBFls en circulacion al momento de las
distribuciones de ene y feb 2023 fueron 1,255,047,994 y los correspondientes a la distribucién de marzo 2023 fueron 1,553,679,660.
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Guia de Resultados 2023

Por noveno afio consecutivo, Fibra Mty logré cumplir con el rango alto de su guia de resultados, misma que se
establecio 390 puntos base por encima de la distribucién organica por CBFI del 2022 manteniendo el tipo de cambio
constante. Este resultado es aun considerando el haber incrementado los CBFls en circulacién en casi 50%, asi como
los retos del mercado de oficinas y el ambiente de altas tasas de interés. Dentro de los logros destacables de Fibra
Mty se encuentran los siguientes:

En materia del mercado de Bienes Raices:

a) Durante el afo, Fibra Mty logré adquirir el portafolio Zeus, la segunda transaccién industrial mds grande
en México en los ultimos 30 afios. Lo mas relevante de esta transaccion en materia del flujo, es que
ademas de i) incrementar la participacion del sector industrial en los ingresos de Fibra Mty en el
mercado mas dindmico con el que se cuenta informacién, 2) aumentar la mezcla de ingresos en
ddlares, 3) prolongar el plazo promedio de los arrendamientos y 4) diversificar los ingresos del
Fideicomiso por ubicacion geografica, giro econémico e inquilinos, la Administracion logré adquirir el
portafolio con una tasa de capitalizacion de 8.1%.

En la parte financiera:

a) Aun considerando el haber duplicado el area bruta rentable con la adquisicion de Zeus, Fibra Mty
Gnicamente requirié de US$ 170 millones de dolares de deuda a plazo para financiar la transaccion, el
resto fue liquidado con recursos provenientes de emisiones de capital. Lo anterior, le permitié al
Fideicomiso cerrar el afio con una tasa de interés ponderada de 4.7% a pesar del alza en las tasas de
interés durante el ejercicio. Ademas, al cierre del 2023, el nivel de endeudamiento se mantuvo en 26.6%
(vs 23.7% al cierre del 2022).

b) Durante el ejercicio, Fibra Mty mejoré su calificacion de la deuda a grado de inversidn, tanto en escala
local (AA+) como en escala global (BBB-). Como resultado, la administracién pudo negociar una
reduccion en la sobretasa en los dos créditos bancarios a plazo que tiene actualmente dispuestos, sin
afectar el resto de las caracteristicas de la deuda, traduciéndose en mds recursos disponibles para
llevar a cabo distribuciones de efectivo a sus inversionistas. Lo anterior, es un beneficio tangible de
llevar a cabo una estrategia de crecimiento ordenada a la par de tener una estructura de capital
balanceada.

En cuestiones operativas:

a) Fibra Mty ha tenido una importante actividad de arrendamiento en el sector de oficinas, como
resultado, ha logrado mantener el porcentaje de ocupacion e incrementar la renta por metro cuadrado
por encima de la inflacién de las rentas denominadas en ddlares. Por otra parte, el sector industrial
cerrd el 2023 con una ocupacion de 99.7% y con multiples proyectos de expansién que acumulan una
inversion estimada cercana a USS 100 millones (USS 45 millones ya firmados y en proceso de
construccion y USS 19 millones en etapas avanzadas de negociacion y el resto en etapa inicial) con
una tasa de capitalizacion por encima del 9.0% en ddlares.
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OCUPACION POR SECTOR

100.0%

99.7%

99.7%

fn

96.3%

73.1%

4723

= & = Oficinas «= «= = ndustrial = @ = Comercial — — Portafolio

Considerando lo anterior, el resultado de la distribucion del 2023 en comparacion con la guia de resultados planteada
en el 1T23 se muestra a continuacion:

Guia 2023 Objetivo Resultado alcanzado
Tipo de Cambio Ps.17.50 — Ps. 17.99 Ps. 17.63®)
Distribucion 2023 Ps. 0.9265 - Ps. 0.9400 Ps. 0.9398
Rendimiento por distribucion total 2023 () 7.5%-7.6% 7.6%

Tasa Comparable @ 5.8% 5.8%

Premio vs Tasa Comparable 170 — 180 bps 180 bps

(1) Considera el precio de Ps. 12.38 por CBFI al 31 de diciembre de 2022.

(2) Considerando que la guia de resultados se publicé el 1T23, la tasa comparable utiliza la tasa ponderada del Bono de 10 afios
emitido por el gobierno mexicano en el mercado local (M10) y en Estados Unidos (UMS10), de 8.84% y 5.39% respectivamente,
al 31 de marzo de 2023, multiplicado por el porcentaje de ingresos en pesos y ddlares al 1723 asi como su respectiva
fluctuacién cambiaria.

Tipo de cambio de cobranza promedio.

©)

Guia de Resultados 2024

Derivado de que actualmente nos encontramos en el proceso de autorizacion para una potencial emision de capital, y
considerando la sensibilidad de la distribucién estimada para el ejercicio 2024 dependiendo del nimero de CBFls
adicionales, la guia de resultados para el afio sera anunciada en el reporte del 1T24, una vez concluido dicho proceso.
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Deuda y Efectivo
Al 31 de diciembre de 2023, Fibra Mty:

1. Aumenté el nivel de endeudamiento con base en saldos insolutos, al pasar de 23.7% al 31 de diciembre
de 2022 a 26.6% al 31 de diciembre de 2023, 23.4 p.p. aunque sustancialmente por debajo del
endeudamiento maximo autorizado por la Asamblea de Tenedores de CBFls del 50%.

2. Tiene un nivel de efectivo que representa el 3.6% respecto del total de sus activos. El nivel de
endeudamiento neto, descontando el efectivo en caja, representé un 23.9%.
3. Tiene disponible USS 150.0 millones del crédito sindicado (equivalentes a Ps. 2,534.0 millones al 31 de

diciembre de 2023) y US$ 48.0 millones del crédito bilateral con Scotiabank (equivalentes a Ps. 810.9
millones al 31 de diciembre de 2023), los cuales pudiera ser utilizado en futuras adquisiciones o
inversiones adicionales, y expansiones, respectivamente, en las propiedades de inversién sin sacrificar
una estructura de capital balanceada y sin necesidad de acudir a los mercados de capitales.

4, Tiene acceso a lineas de crédito revolventes no dispuestos equivalentes a Ps. 2,298.3 millones de las
cuales el 100% se pueden disponer en dolares
5. Mantiene la totalidad de su deuda dispuesta pactada en délares, y libre de garantia y mayormente a

tasa fija. Asimismo, el plazo promedio de la deuda asciende de 4.3 afios, con el primer vencimiento
relevante hasta octubre del 2027.

6. 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 evolucién, a fin de poder tomar acciones en avanzada que le
permitan continuar en cumplimento.

7. Tiene compromisos de desarrollo por un monto de Ps. 625.7 millones para los préximos 12 meses.
Los cuales incluyen Ps. 68.4 millones correspondientes al espacio de La Perla pendiente de pago como
resultado de la compra progresiva acordada en la adquisicion, Ps. 550.8 millones de inversiones
estimadas en expansiones durante los proximos 12 meses y otros compromisos menores.

Al cierre del 4T23, el Fideicomiso cuenta con una tasa promedio ponderada de 4.73%. Vale la pena mencionar que el
Sindicado de Bancos (“2023") y el Bilateral BBVA actualmente dispuestos por Fibra Mty tienen una sobretasa variable
dependiendo de la relacion de Pasivos vs Activos al cierre de cada trimestre.

Tasa

Millones de Moneda . Tasa Fija Vencimi- Var.% 4723
. < . Variable
Dolares contratacion . Cobertura ento vs 3T23
31Dic23
Simples a
plazo
CEBURE .
FMTY20D 215.0 us$ 4.13% - - oct-27 215.0 -
Sindicato de
Bancos 70.0 Us$ S o 7.57% 545%  mar30¢ 70.0 :
(ll2023") . (o}
Crédito BBVA 150.0 us$ S 7.35% 5.04% jun-28 150.0 :
. 0
Bilateral SOFR 3M 9 ) oG 3
Scotiabank 15.0 UssS +1.44% 6.77% Multiple 10.0 50.0%
TOTAL 450.0 6 445.07 1.1%

(1) Incluye la reapertura del CEBURE FMTY20D (sin considerar el premio) llevado a cabo el 13 de Julio del 2021 a una tasa de 3.73%.
(2) Lasobretasa es variable entre 2.05% y 2.55% segun el nivel de pasivos contra activos.
(3) La sobretasa es variable entre 1.85% y 2.30% segun el nivel de pasivos contra activos.
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(4) Considera dos extensiones de 1 afio cada una a opcion de la compaiiia y al cumplimiento de covenants financieros.

(5) Cada disposicion realizada bajo el crédito bilateral Scotiabank tiene un vencimiento de hasta 9 meses a partir de la fecha de
disposicion o al 11 de marzo de 2025, lo que suceda primero.

(6) Equivalentes a PsS 7,602,075.0 miles a un TC de Ps. 16.8935 correspondiente al 31 de diciembre de 2023.

(7) Equivalentes a Ps. S 7,840,677.5 miles a un TC de Ps. 17.6195 correspondiente al 30 de septiembre de 2023.

Tipo de deuda Tipo de tasa(1) Tipo de moneda

m No garantizada m Garantizada m Tasa Fija m Tasa Variable mUSD mMXN

Perfil de vencimiento de deuda (1)

47.8%
33.3%
|

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

mmmm A plazo oo @ o Tasa de interés promedio ponderada

(1) Considera una tasa fija del Bilateral BBVA de 5.04%, y una tasa fija del crédito sindicado (“2023") a plazo de 5.45%, el cual tiene dos
extensiones de 1 afio cada una a opcidn de la compania; mientras que para el Bilateral Scotiabank una tasa variable, en el que cada
disposicion realizada tiene un vencimiento de hasta 9 meses a partir de la fecha de disposicion o al 11 de marzo de 2025, lo que
suceda primero.
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Indicadores clave de la Deuda al 31 de diciembre de 2023

26.6% 3.2x 4.7 %

Nivel de Endeudamiento Deuda neta a UAFIRDA Tasa de interés promedio ponderada

4.3 afios FitchRatings ﬁ ::”éy
AA+ (MEX) AA+ (MEX)

Plazo promedio de la deuda Calificacién crediticia

(1) Considera ION anualizado del portafolio Zeus.

Deuda Bursatil (“FMTY20D")

El monto total del CEBURE FMTY20D asciende a USS 215 millones (excluyendo premio) con una tasa de interés de
4.13%, considerando el ponderado de la emision original a 4.60% y de la reapertura a 3.73%. El plazo original de la
emision fue de 7 aflos con pago de intereses cada 182 dias con fecha de vencimiento en octubre de 2027. La emision
se realiz6 al amparo del primer Programa Multivalor previamente autorizado por la Comisiéon Nacional Bancaria y de
Valores hasta por un monto total de programa de Ps. 10,000 millones.

El pasado 12 de abril de 2023, Fitch Ratings incremento la calificacion del CEBURE FMTY20D en un escalén (“notch”)
en escala nacional al pasar de AA a AA+y en escala global de BB+ a BBB-, ambas calificaciones tienen perspectiva
estable. El incremento de calificacion, en conjunto con la calificacion de HR Ratings (AA+ en escala nacional), posiciona
a Fibra Mty como una emisora con grado de inversién. Un beneficio evidente del incremento de la calificacion crediticia
es la reduccién en el costo financiero derivado de la celebraciéon del Contrato Bilateral con BBVA y del convenio
modificatorio del Crédito Sindicado 2023 explicados mas adelante. Ademds, este beneficio pudiera replicarse en
futuras emisiones de deuda y/o capital, en linea con la vision de largo plazo de la Compaiiia de generar un mayor
rendimiento ajustado al riesgo para sus inversionistas.

Al 31 de diciembre de 2023, Fibra Mty se encuentra en total cumplimiento con las obligaciones impuestas en la emisién
del CEBURE como se muestra en la siguiente tabla:

Obligaciones FMTY Obligaciones de cumplimiento del CEBURE
Limite de Apalancamiento ¥ 28.3% <50.0%

Limite de Deuda Garantizada a Activos Totales @ 0.0% <40.0%

indice de Cobertura de Servicio de Deuda 4.7x > 1.5x

Limite de Activos no Gravados a Deuda No Garantizada ¥ 381.4% >150.0%

(1) Pasivo Total / Activos Totales

(2) Deuda Garantizada / Activos Totales

(3) (EBITDA U12M + Ingreso Financiero U12M) / (Intereses U12M + Amortizaciones U12M)
(4) Activos Totales No Gravados / Deuda No Garantizada

fn
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Crédito Sindicado Quirografario 2023

El 21 de marzo de 2023, Fibra Mty celebré satisfactoriamente un contrato de crédito con Banorte, por un monto
principal de hasta USS 300 millones a tasa variable, el cual incluia una linea de crédito revolvente por un monto de
USS$80 millones. El crédito es sin garantia, un solo pago de capital al vencimiento. El crédito simple por US$ 220
millones (equivalentes a Ps. 3,716.6 millones al 31 de diciembre de 2023) tiene una vigencia original el 21 de marzo de
2028 con dos posibles extensiones de un afio cada una a opcion del Fideicomiso y sujeta al cumplimiento de covenants
que extenderia el vencimiento hasta el 21 de marzo de 2030. Por otro lado, la linea revolvente por US$80 millones tenia
un vencimiento el 21 de marzo de 2026.

El crédito fue negociado y firmado originalmente con Banorte, posteriormente, Banorte llevd a cabo un proceso de
sindicacion con una demanda de 1.2 veces el monto total del crédito. Como resultado de lo anterior, comenzando el
17 de abril de 2023, el crédito cuenta con la participacion de 6 bancos.

El saldo al 4T23 por USS 70.0 millones (equivalentes a Ps. 1,182.5 millones al 31 de diciembre de 2023) corresponde
a la primera disposicién de la linea a plazo utilizada para la adquisicion del portafolio Zeus. Al 3T23, Fibra Mty tiene
contratado un swap de tasa de interés mediante el cual fijo la tasa variable en ddélares de este nocional en 3.227% a
partir del 27 de marzo de 2023 y hasta el 15 de marzo de 2028, aportando a la predictibilidad de flujos que caracteriza
el modelo de negocios del Fideicomiso.

Los recursos de la devolucion del IVA del portafolio Zeus recibidos el pasado 23 de junio de 2023 fueron utilizados
para pagar anticipadamente la totalidad de la disposicion de USS 80.0 millones provenientes de la porcion revolvente.
Posterior al pago, Fibra Mty optd por eliminar dicha porcién revolvente del contrato de crédito, lo anterior obedece a
que el Fideicomiso ya cuenta con un monto razonable de lineas de crédito revolventes disponibles. Ademas, la
cancelacion eliminaria la comision por saldos no dispuestos sobre dicho monto. Como resultado de lo anterior, al cierre
del 4723, Fibra Mty tiene disponible USS 150.0 millones (equivalentes a Ps. 2,534.0 millones al 31 de diciembre de
2023) de la porcidn a plazo para futuras adquisiciones y/o expansiones.

El 15 de diciembre de 2023, Fibra Mty celebrd un convenio modificatorio del crédito, en el que la sobretasa disminuyo
20 basicos, resultando en una sobretasa con un rango de 2.05% y 2.55% segun el nivel de pasivos contra activos,
reflejando un beneficio evidente del incremento de la calificacion crediticia. Al 31 de diciembre de 2023 tenia una
sobretasa de 2.22%.

Crédito BBVA Quirografario 2023

El 12 de junio de 2023 Fibra Mty celebré un crédito bilateral con BBVA por un monto principal inicial de USS 150.0
millones (equivalentes a Ps. 2,534.0 millones al 31 de diciembre de 2023) a tasa variable. El crédito es sin garantia,
pagos mensuales de intereses, un solo pago de principal al vencimiento y con una vigencia de 5 afos a partir de la
firma del contrato.

El 15 de junio de 2023, el Fideicomiso realizé una disposicion por la totalidad del nocional con la intencién de prepagar
y sustituir el monto dispuesto del Crédito Sindicado 2021, por lo que no tuvo efecto en el nivel de endeudamiento.
Ademas, como consecuencia de que este crédito cuenta con el mismo nocional, perfil de amortizacion, y calendarios
de pago y fijacidn de tasa, el swap a tasa fija del 3.035% que estaba asignado originalmente al Crédito Sindicado 2021
pudo ser trasladado para cubrir este crédito bilateral. El 15 de diciembre de 2023 Fibra Mty firmé una cesién de US$ 30
millones de ddlares del crédito dispuesto a un fondo privado. Vale la pena mencionar que el monto y las caracteristicas
del crédito no fueron modificadas como consecuencia de dicha cesion.

La sobretasa del crédito tiene un rango de 1.85% y 2.30% segun el nivel de pasivos contra activos. Al 31 de diciembre
de 2023 tenia una sobretasa de 2.00%.
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Bilateral Scotiabank

El 11 de septiembre de 2023 Fibra Mty celebré un crédito bilateral con Scotiabank por un monto principal de USS$ 63.0
millones (equivalentes a Ps. 1,064.3 millones al 31 de diciembre de 2023) a tasa variable SOFR de tres meses mas una
sobretasa de 1.44%, cuyo destino de los recursos sera para la expansion de las propiedades mencionadas
anteriormente en el presente reporte.

Esta linea tiene la bondad de tener un solo pago de interés y principal al vencimiento de cada disposicion, la cual es de
hasta 9 meses cada una, de tal manera que se puede segregar los intereses destinados a dichas expansiones y por
ende evitar el uso de flujo de la operacion de arrendamiento para el pago del servicio de la deuda. El contrato tiene
vigencia de 18 meses a partir de su firma. Fibra Mty tiene el objetivo el sustituir el saldo dispuesto con deuda a mayor
plazo una vez que comience el flujo de la renta de cada expansién.

El 15 de septiembre de 2023, el Fideicomiso realizé la primera disposicion del crédito por USS 10.0 millones
(equivalente a Ps. 168.9 millones al 31 de diciembre de 2023), mientras que el 15 de diciembre de 2023, Fibra Mty
realizé la segunda disposicion del crédito por USS 5.0 millones (equivalente a Ps. 84.5 Millones al 31 de diciembre de
2023). Debido a que Fibra Mty dispondra continuamente de la linea y a que cada una de las disposiciones contara con
un vencimiento menor a 1 afio partir de la fecha de disposicidn, Fibra Mty optd por mantener la linea a tasa variable.

fn
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Nivel de Endeudamiento e Indice de Cobertura de Servicio de la Deuda

Las siguientes tablas muestran el nivel de apalancamiento e indice de cobertura con base en los resultados al 31 de
diciembre de 2023 y las expectativas proyectadas por Fibra Mty para los proximos cuatro trimestres de acuerdo con
las metodologias establecidas en el Anexo AA de la Circular Unica de Emisoras:

Nivel de endeudamiento 31 de diciembre de

(miles de pesos) 2023
Activos totales 28,991,675
Deuda total e intereses por pagar® 7,718,375
Nivel de endeudamiento* 26.6%

(1) Integrado por los saldos insolutos de un crédito bursétil (incluyendo premio), el crédito sindicado 2023, el crédito bilateral 2023 y el
crédito bilateral Scotiabank, mas intereses pendientes de pago.
*Definido por la Comisién Nacional Bancaria de Valores como Deuda Total e intereses por pagar entre Activos Totales.

indice de Cobertura de Servicio de la Deuda

Periodo Miles de pesos
Recursos:
Activos liquidos* 31/12/2023 1,075,884
Siguientes 4
Impuesto al Valor Agregado por recuperar Trimestres 151,654
Utilidad operativa estimada después de distribuciones** ?lgumntes & 445,942
rimestres
Lineas de crédito disponibles 31/12/2023 5,643,198

Compromisos:

Pago de intereses S{gumntes 4 377,937

Trimestres
I Siguientes 4

Pago de principal Trimestres 253,403

Gastos de capital recurrentes Slgmentes 4 134,892
Trimestres

Gastos de adquisicién y/o desarrollo no discrecional Slgwentes o 625,735
Trimestres

indice de Cobertura de Servicio de la Deuda*** 5.26x

* Efectivo y equivalentes de efectivo + cuentas por cobrar.

**Utilidad estimada antes de Gastos Financieros e Impuestos y después de distribuciones.
**(Activos liquidos + Impuesto al Valor Agregado por recuperar + Utilidad operativa estimada después de distribuciones+ lineas de crédito
disponibles)/(Pago de intereses+ Pago de principal+ Gastos de capital recurrentes + Gastos de adquisicién y/o desarrollo no discrecional).
Considerando la disposicién total del crédito sindicado quirografario (“2023") para adquisiciones y el crédito Bilateral con Scotiabank para

expansiones la razén se ubica en 1.80x.
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Efectivo

Fibra Mty cuenta con Ps. 1,038.9 millones en efectivo y equivalentes de
efectivo al cierre del 4T23, una disminucién de 75.7%, equivalente a Ps.
3,238.3 millones respecto al del cierre del 4T22. La disminucién se
explica ampliamente en la seccidn de Posicion Financiera del presente
reporte.

Por otra parte, el nivel de endeudamiento se mantuvo practicamente en
linea con el trimestre pasado al posicionarse en 26.6% y 25.7% en 4T23
y 3T23 respectivamente. Asi mismo, descontando el efectivo en caja, el
apalancamiento neto se ubic6 en 23.9% y 20.0% al 4T23 y 3T23,
respectivamente.

4T2 REPORTE DE
RESULTADOS

Liquidez
(En Millones de pesos)

1,039

5,643

mEfectivo  mDisponibilidad en lineas de crédito
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Valor en Libros, Valor de Mercado y Tasa de Capitalizacion Implicita

Las partidas mostradas a continuacién consideran saldos promedio del trimestre reportado (4T23) y el trimestre
inmediato anterior (3T23) con excepcion del Ingreso Operativo Neto y el precio promedio del CBFI, los cuales
corresponden al periodo reportado.

Durante el 4T23, la cotizacién promedio del CBFI en el mercado estuvo practicamente en linea con el valor en libros al
tener un descuento de aproximadamente 6.9%.

Adicionalmente, la tasa de capitalizacién implicita utilizando el valor de propiedades de inversion y el Valor Empresa
se posiciond en 8.2% y 8.7%, respectivamente. Ambos indicadores ratifican la resiliencia de Fibra Mty percibida por
sus inversionistas y una alineacion con rendimientos razonables de mercado.

Calculo Valor en Libros Célculo Premio o
Descuento

(+) Propiedades de Precio Promedio

Calculo Valor Empresa

Inversion exc Reserva 27,381 4723 10.90 Precio Promedio 4T23 10.90

territorial

(+) Reserva Territorial 472 Precio Valor en 11.71 (x) CBFls (millones de 1,812
Libros certificados)

(+) Otros Activos 2,222 Premio (Descuento) (6.9%) (=) \{algr deﬁ . 19,751

Capitalizacion

(=) Activos 30,075 (+) Pasivos 8,857

(-) Pasivos 8,857 (-) Efectivo 1,634

(=) Valor en Libros 21,218 (=) Valor Empresa 26,974

(/) CBFls (millones de

certificados) 1812

(=) Valor en Libros por 11.71

CBFI

Tasa de Capitalizacién Implicita a Valor
Empresa

Tasa de Capitalizacién Implicita a Valor

Ingreso Operativo Neto

en Libros
' (ION) (4T23x4) 2,208
Ingreso Operativo Neto _
(ION) (4T23x4) 2,208 (=) Valor Empresa 26,974
(+) Prqpledades de 27,381 (-) reserva territorial 472
Inversion
O] Pro.p’ledades de 598 () Otros Activos exc 587
Inversién por pagar efectivo
(=) Prqgledades de 26,853 ) Pro‘p’ledades de 508
Inversion, neto Inversion por pagar
Tasa Cap Rate Implicita 8.2% (=) Propiedades de 25,387
Inversion, neto
Tasa Cap Rate Implicita 8.7%

a Mercado
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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 operacién 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 inversion 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 Compaifiia respecto a su funcionamiento, negocio y futuros
eventos. Las declaraciones sobre eventos futuros incluyen, sin limitaciones, cualquier declaraciéon 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 estdn 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 estdn basadas en varias suposiciones y factores, inclusive las
condiciones generales econdmicas y de mercado, condiciones de la industria y los factores de operacion. Cualquier
cambio en tales suposiciones o factores podrian causar que los resultados reales difieran materialmente de las

expectativas actuales.
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Estados Financieros

Estados Consolidados de Posicion Financiera

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

Al 31 de Al31de
diciembre de diciembre de
2023 2022
Activo
Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo $1,038,859 $4,277,140
Cuentas por cobrar, neto 37,025 19,930
Cuentas por cobrar por venta de propiedades de inversién - 41,504
Impuestos por recuperar 48,764 25,051
Otros activos circulantes 30,298 69,196
Activos disponibles para la venta 289,908 -
Total del activo circulante 1,444,854 4,432,821
Propiedades de inversion 27,265,219 17,639,279
Anticipos para la adquisicion de propiedades de inversion 1,226 8,034
Cuentas por cobrar por venta de propiedades de inversion - -
Activo por derecho de uso, neto 85,720 5,253
Mobiliario y equipo de oficina, neto 7,859 8,108
Activos intangibles, neto 8,681 9,456
Instrumentos financieros derivados 66,386 56,083
Otros activos no circulantes 111,730 56,815
Total del activo no circulante 27,546,821 17,783,028
Total del activo $28,991,675 $22,215,849
Pasivo y patrimonio de los fideicomitentes
Pasivo circulante:
Préstamos bancarios corto plazo $ 253,403 $ -
Intereses por pagar 44,280 34,840
Cuentas por pagar 76,276 47,323
Beneficios a los empleados 21,952 17,673
Cuentas por pagar por adquisicion de propiedades de inversion 68,448 233,452
Impuestos por pagar 39,869 28,121
Instrumentos financieros derivados - 44,083
Pasivo por arrendamiento 3,738 1,551
Pasivo diferido de contrato de arrendamiento 23,395 26,287
Provisiones 5,560 5,404
Depésitos de los arrendatarios 26,735 26,814
Total del pasivo circulante 563,656 465,548
Préstamos bancarios y bursétil de largo plazo 7,343,936 5,158,977
Cuentas por pagar por adquisicion de propiedades de inversion - -
Impuestos a la utilidad diferidos 1,653 837
Beneficios a los empleados al retiro 1,014 677
Pasivo por arrendamiento a largo plazo 77,148 4,249
Pasivo diferido de contrato de arrendamiento 19,838 33,063
Provisiones de largo plazo - 968
Depésitos de los arrendatarios 206,398 103,160
Total del pasivo no circulante 7,649,987 5,301,931
Total del pasivo 8,213,643 5,767,479
Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio contribuido 21,636,177 14,949,511
Resultados acumulados (924,531) 1,486,859
Otros componentes de la utilidad integral 66,386 12,000
Total del patrimonio de los fideicomitentes 20,778,032 16,448,370
Total del pasivo y patrimonio de los fideicomitentes $28,991,675 $22,215,849
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Estados Consolidados de Utilidad Integral

Por los aiios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022.
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

2023 2022

Ingresos por arrendamiento de propiedades $2,025,435 $1,372,939
Ingresos por cuotas de mantenimiento 112,007 107,882
Ingresos por arrendamiento de estacionamientos 14,788 20,372
Ingresos totales $2,152,230  $1,501,193
Mantenimiento y operacion de inmuebles 150,282 147,604
Honorarios de administracién de inmuebles 24,397 15,367
Predial 21,176 18,364
Seguros 8,923 5,320
Servicios administrativos 106,370 95,672
Servicios fiduciarios y gastos generales 70,769 49,906
Plan ejecutivo basado en CBFls 55,560 44,004
(Pérdida) utilidad por valor razonable de propiedades de inversion (2,998,548) 146,181
Utilidad (pérdida) por disposicion de activos de larga duracion, neta 24 (150)
Ingresos financieros 342,189 177,996
Gastos financieros 537,593 259,180
Ganancia (pérdida) por fluctuacién cambiaria, neta 573,819 320,172
(Pérdida) utilidad antes de impuestos a la utilidad (905,356) 1,509,975
Impuestos a la utilidad 7,109 1,913
(Pérdida) utilidad neta consolidada $(912,465)  $1,508,062
Otros componentes de la utilidad integral:

Partidas que podrian ser reclasificadas a la utilidad neta consolidada:

Efecto de valuacion de instrumentos financieros derivados 54,386 12,000
Total de otros componentes de la utilidad integral 54,386 12,000
(Pérdida) utilidad integral consolidada $(858,079)  $1,520,062
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Estados Consolidados de Cambios en el Patrimonio de los Fideicomitentes

Por los afos terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

Otros

componentes de

Total del

fn

Patrimonio  Resultados la utilidad patrimonio de los
contribuido acumulados integral fideicomitentes
Saldos al 31 de diciembre de 2021 $11,557,732 $1,014,892 $- $12,572,624
Patrimonio contribuido, neto de costos de emision 3,367,110 - - 3,367,110
Patrimonio contribuido por recolocacion de CBFls 76 - - 76
Recompra de CBFls (76) - - (76)
Distribuciones a tenedores de CBFls - (1,036,095) - (1,036,095)
Plan ejecutivo basado en CBFls 27,674 - - 27,674
Costos de emision de patrimonio (3,005) - - (3,005)
Utilidad integral consolidada:
Utilidad neta consolidada - 1,508,062 - 1,508,062
Efecto de valuacion de 12000
instrumentos financieros derivados - - 12,000 '
Utilidad integral consolidada - 1,508,062 12,000 1,520,062
Saldos al 31 de diciembre de 2022 $14,949,511 $1,486,859 $12,000 $16,448,370
Patrimonio contribuido, neto de costos de emision 6,710,681 - - 6,710,681
Patrimonio contribuido por recolocacién de CBFls 5,697 - - 5,697
Recompra de CBFls (64,833) - - (64,833)
Distribuciones a tenedores de CBFls - (1,498,925) - (1,498,925)
Plan ejecutivo basado en CBFls 36,083 - - 36,083
Costos de emision de patrimonio (962) - - (962)
Pérdida integral consolidada:
Pérdida neta consolidada - (912,465) - (912,465)
Efecto de valuacién de
instrumentos financieros derivados - - 54,386 54,386
Pérdida integral consolidada - (912,465) 54,386 (858,079)
Saldos al 31 de diciembre de 2023 $21,636,177 $(924,531) $66,386 $20,778,032
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Estados Consolidados de Flujos de Efectivo

Por los afos terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

2023 2022

Flujo de efectivo de actividades de operacién:
(Pérdida) utilidad antes de impuestos a la utilidad $(905,356) $1,509,975
Partidas que no representan flujo de efectivo:
Ajuste lineal de (ingreso) devengo por arrendamiento (22,033) (11,603)
Amortizacion por pasivo diferido de contrato de arrendamiento (13,225) (13,225)
Comisién por arrendamiento 8,093 7,051
Depreciacién y amortizacion 9,803 8,064
Gasto (reversa) por deterioro de activos financieros 1,698 (1,277)
Costo relacionado con beneficios a los empleados 29,660 20,655
Plan ejecutivo basado en CBFls 55,560 44,004
Pérdida (utilidad) por valor razonable de propiedades de inversién 2,998,548 (146,181)
(Utilidad) pérdida por disposicion de activos de larga duracién, neta (24) 150
Ingresos financieros (342,189) (177,996)
Gastos financieros 537,593 259,180
(Ganancia) pérdida por fluctuacion cambiaria no realizada, neta (586,657) (316,064)

$1,771,471 $1,182,733
Cuentas por cobrar (18,972) 16,462
Impuestos por recuperar (48,268) 113,554
Otros activos (1,650) (57,917)
Pasivo diferido de contrato de arrendamiento (2,892) 6,243
Cuentas por pagar (4,503) 12,723
Impuestos por pagar (11,066) (14,447)
Beneficios a los empleados (25,044) (18,427)
Depositos de los arrendatarios 121,470 2,270
Efectivo generado en las actividades de operacién $1,780,546 $1,243,194
Impuestos a la utilidad pagados (1,633) (4,526)
Flujo neto de efectivo generado en las actividades de operacién $1,778,913 $1,238,668
Flujo de efectivo de actividades de inversion:
Intereses cobrados 341,746 174,627
Adquisicion de mobiliario y equipo de oficina (2,373) (4,022)
Adquisicién de activo intangible (1,384) (1,642)
Adquisicion de propiedades de inversion (13,023,988) (290,520)
Disposicién de activos de larga duracion 41,526 75,888
Construccién en proceso en activo por derecho de uso (12,661) -
Anticipos para la adquisicion de propiedades de inversién (1,226) (8,034)
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversion $(12,658,360) $(53,703)
Flujo de efectivo de actividades de financiamiento:
Obtencién de préstamos bancarios y bursatil 9,368,041 -
Pago de préstamos bancarios (5,837,236) -
Intereses pagados (451,255) (262,158)
Liquidacion de instrumentos financieros derivados (365,581) -
Costos pagados para obtencion de deuda (87,501) (18,333)
Pago de pasivos por arrendamientos (4,361) (1,864)
Distribuciones pagadas a tenedores de CBFls (1,498,925) (1,036,095)
Recursos obtenidos de la emisién y recolocacién de CBFls 6,830,572 3,450,076
Recompra de CBFls (64,833) (76)
Costos de emisién de patrimonio (115,156) (85,895)
Flujo neto de efectivo generado (utilizado) en actividades de financiamiento $7.773,765 $2,045,655
(Disminucién) aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo (3,105,682) 3,230,620
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 4,277,140 1,059,608
Efecto por variaciones en el tipo de cambio sobre el efectivo y equivalentes de
efectivo (132,599) (13,088)
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo $1,038,859 $4,277,140
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Comentario al mercado inmobiliario de oficinas e industrial

El Mercado de Oficinas '

Monterrey

Al cierre del 4723, el mercado de oficinas en Monterrey mostré una absorcién neta anual de 46 mil m2, cifras muy similares a lo
monitoreado durante el mismo periodo del 2022 (45 mil m2). Se estima que el mercado de oficinas continte su proceso de
recuperacion, cuya demanda ha sido impulsada principalmente por los sectores financieros, de manufactura, logistica y de
tecnologia durante el 4T23.

La absorcién bruta acumulada del 2023 cerré por encima de los 63 mil m2 mostrando un crecimiento anual del 8.4% en comparacién
con el afio anterior (58mil m2).

La actividad de construccion se mantuvo sin cambios significativos durante el 2023, al cerrar el trimestre con 150 mil m2, 1.4% por
debajo de lo registrado en el 2022 (152 mil m2). La tasa de vacancia total se sitlia en 17.1%, siendo la cifra mas baja desde el inicio
de la pandemia (16.6% en 1T20). El corredor con mayor desocupacion durante el 4T23 fue Santa Maria con una vacancia del 34.6%.
En cuanto al inventario disponible, Santa Maria también lidera el mercado con 74,110 m?2 seguido por Valle Oriente con 51,906 mZ2.
La demanda de oficinas, la cual se ha mantenido constante en el mercado, asi como a una desaceleracion en el crecimiento del
inventario, han provocado una disminucion en la tasa de vacancia contra el 3T23 (18.4%).

El precio de salida promedio en los principales corredores al cierre del 4723 fue de USS$ 21.54 por m2, mientras que en el mismo
periodo del 2022 fue de US$ 18.81 por m2. La variacion en dichos periodos es de US$ 2.73 por m2, equivalente a un incremento del
14%.

Al final del 4T23, los sectores de servicios Financieros y de Manufactura se han posicionado como los impulsores de la demanda
de espacios de oficinas corporativas con un 32% de la demanda total, lo que equivale a alrededor de 8 mil m2. Le siguen muy de
cerca los sectores de Logistica y Tecnologia con un 15% cada uno.

La perspectiva en el mercado para el 2024 se mantiene positiva, dado al crecimiento del mercado industrial en la ciudad, el cual se
espera que continue impulsando la demanda de oficinas por parte de las empresas de servicios que dan soporte a dichos proyectos.

Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en Monterrey
(en metros cuadrados y délares por m? de ABR al mes)
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Elaboracién y célculos propios con datos de CBRE al 4723

! Fuente: CBRE MarketView Oficinas, México 4T 2023.
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Valle de México

Durante el periodo de enero a diciembre del 2023, el mercado corporativo ha experimentado una notable recuperacién, evidenciada
en cifras positivas. En términos de demanda bruta (que incluye renovaciones y sub-arrendamientos) se registraron 162,890 m2, lo
que representa un aumento del 42% en comparacion con el 4T22, impulsado por una mayor actividad y renovaciones. Asi mismo,
la absorcidn neta alcanzé 97 mil m2, marcando el nivel mas alto desde el inicio de la pandemia.

El inventario de oficinas corporativas clase A/A+ se mantiene en 7.4 millones de mZ2 al cierre del 4723, lo que representa un ligero
incremento del 2% en comparacion con el mismo periodo del afio anterior. Durante este trimestre, se incorporaron 6 edificios dentro
de los submercados de Polanco, Lomas, Palmas, Reforma, Insurgentes y Bosques, y se proyecta que el préximo afio se integren 95
mil m2 al mercado. Los submercados de Polanco y Santa Fe cuentan con la mayor superficie en sus inventarios, con 1.47 millones
de m2y 1.40 millones de m?, respectivamente.

El indicador de construccion cerré con una cifra de 343 mil m2 de espacios corporativos, marcando la cifra mas baja reportada en
los Ultimos afios y representando una disminucion del 36% en comparacion al 4T22. Sin nuevos inicios de construccion para este
afo, se espera que la nueva oferta incorporada durante el afio impulse la demanda sobre los espacios existentes.

Al 4T23, la tasa de vacancia cerr6 en 22.66%, 164 puntos base menor a la mostrada en el 4722 (24.3%). A pesar de la incorporacién
de nuevos m?, la tasa no increment6 gracias a la actividad en la demanda, asi como en la desaceleracién de las desocupaciones.
Los submercados suburbanos contindan registrando las tasas de vacancia mas altas (Perinorte 51% y Azcapotzalco 47.6%),
mientras que los submercados de Bosques e Insurgentes registran decrementos debido a la demanda de espacios.

El precio de salida promedio de los corredores principales fue de US$ 23.57 por m2, reflejando un aumento de US$ 0.93 por m2 en
comparacion con el mismo trimestre del afio anterior. Sin embargo, en relacién con el 3T23, se observa un ligero decremento de
USS$ 0.67 por m2debido a las fluctuaciones en el tipo de cambio. Reforma Centro, Lomas Palmas, Polanco e Insurgentes lideran los
precios mas altos en todo el mercado, dentro de un rango de US$ 24 a USS$ 29 por m2 al mes en promedio. Por otro lado, los
submercados periféricos registraron los precios mas bajos.

Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en México
(en metros cuadrados y délares por m? de ABR al mes)
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Elaboracién y cédlculos propios con datos de CBRE al 4723
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Guadalajara

Al finalizar el 4T23, la demanda bruta acumulada registré un incremento anual del 75%, con 74,600 m2 comercializados, en
comparacién con los 42,600 m? reportados en el mismo periodo del 2022. Del total de espacios comercializados durante el trimestre,
el 47% correspondié a transacciones registradas en el submercado Puerta de Hierro y el 38% en la Zona Financiera. Por su parte, el
indicador de absorcion neta acumulada cerr6 el trimestre con mas de 49 mil m?, contando con un incremento del 48% respecto a la
absorcion del 2022 (32,900 mil m?2).

El inventario de oficinas corporativas clase A/A+ aumentd a 797 mil m2 con la incorporacién de nueva oferta en la Zona Financiera
durante el 4723, lo que representa un incremento del 0.7% respecto al 4T 2022. Adicionalmente, de los proyectos que actualmente
se encuentran en construccion, se estima que pueden ingresar al inventario 18 mil m2 durante el primer semestre del 2024.

Al cierre del 4T23, la tasa de vacancia total se sitia en 13.9%, lo que representa una disminucién de 550 bps con respecto al 4722
(19.4%). En términos de submercados, Puerta de Hierro contintia con la mayor vacancia con mas de 44,500 mil m2 disponibles,
seguido de la Zona Financiera y Lépez Mateos-Américas con 28,260 y 17,800 m? respectivamente.

El precio de salida promedio de los corredores principales fue de USS$ 21.71 por m2, lo que representa un aumento de US$ 0.95 por
m2respecto al 4T22 (USS 20.76 por m2). Este efecto se atribuye principalmente a las fluctuaciones en el tipo de cambio entre el
peso mexicano y el délar estadounidense. Los submercados que mantienen las rentas las rentas mas elevadas son Lopez Mateos-
Américas y Plaza del Sol con US$ 24.97 por m2 y US$ 24.46 por m2 respectivamente. Por otro lado, el submercado Centro registra
las rentas mas bajas, con un promedio de US$ 13 por m2.

La recuperacion en la demanda de espacios corporativos en Guadalajara es prueba del incremento en la actividad econémica en el
estado en términos de Inversion Extranjera Directa (de acuerdo con las cifras de Comision Nacional de Inversiones Extranjeras). Al
cierre del 3T23, Jalisco se ubica en el octavo lugar entre las Entidades Federativas con mayor participacion, con un 4% del total. En
términos de inversion, Jalisco concentré USS$ 1,355 millones, colocandose detras de la Ciudad de México, que registré inversiones
por US$ 10,580 millones (32%), Nuevo Ledn con US$ 2,828 millones (9%) y Sonora con USS$ 2,539 millones (8%).

Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en Guadalajara
(en metros cuadrados y délares por m2 de ABR al mes)
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Elaboracién y cédlculos propios con datos de CBRE al 4723
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Tendencia de la Absorcion Neta de Oficinas
(dltimos doce meses, en metros cuadrados)
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Elaboracién y cdlculos propios con datos de CBRE al 4723
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Mercado Industrial ?

Monterrey

En el 4723, se alcanzé una absorcién neta de 482,471 m2, lo que mantuvo el acumulado anual en su maximo historico, cerrando el
ano en 1.7 millones m2.

Al cierre del 4T23, la industria manufacturera diversa se mantuvo como el principal impulsor de la demanda industrial en el mercado,
representando el 46% de la superficie total arrendada, con mas de 653 mil m2. El sector automotriz también demostré una actividad
significativa al cerrar con otro 23% de la absorcién bruta. Por otro lado, el sector logistico y transporte continda creciendo en el
mercado, cerrando con un 22% de la demanda total, en comparacion con el 11% registrado en 2022. En términos de inversiones,
Estados Unidos retomd su papel como el principal pais de origen de estas inversiones industriales, contribuyendo con un 29% de la
demanda total. Las inversiones originarias de México (27%) y China (21%) se colocaron como el segundo y tercer lugar
respectivamente.

Al finalizar el 4T23, el inventario en Monterrey cerré en 14.3 millones de mZ?, lo que representd un incremento anual del 15%. Durante
el ultimo trimestre, mas de 472 mil m2 de nuevos espacios fueron entregados, siendo el 85% de esta superficie pre-arrendada. Se
destaca especialmente el crecimiento del submercado de Salinas Victoria, el cual tuvo un incremento anual del 41.8% en su
inventario existente.

En el ambito de la construccién, se registraron un total de 1.1 millones de m? al finalizar el 4T23. De este total, 69% se encuentra ya
arrendados, mientras que solamente 324 mil m2 estan destinados al mercado especulativo. Asimismo, la actividad de planeacién
se mantiene muy activa y en crecimiento. Al finalizar el afio, se tienen monitoreados mas de 35 proyectos que suman 700 mil m2y
se espera inicien su construccion durante la primera mitad de 2024.

En términos de vacancia, se registra una tasa de desocupacion del 1.2%, la mas baja registrada en el afio, lo que representa una
disminucién de 20 puntos base en comparacién con el 3T23. Este efecto se debe a una combinacion de factores, incluida la continua
actividad de arrendamientos y entrega de edificios pre-arrendados.

El precio promedio de salida al cierre del 4T23 se sitia en USS 6.47 por m2 mensuales, lo que supone un incremento de USS 0.33
por m2 en comparacién con el mismo periodo del afio anterior, donde el precio promedio fue de US$ 6.14 por m2 mensuales. Este
aumento representa una recuperacion del ligero retroceso registrado el trimestre anterior. Apodaca y Ciénega se mantienen como
los submercados mas caros en el mercado. El aumento en el precio se debe principalmente al incremento generalizado en la
demanda del mercado industrial, impulsado principalmente por el efecto del nearshoring.

2 Fuente: CBRE MarketView Industrial, México 4T 2023.
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Inventario Industrial vs Vacancia en Monterrey
(en millones de metros cuadrados y % sobre inventario total)
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Elaboracion y cdlculos propios con datos de CBRE al 4723

Saltillo ®

Al cierre del 4T23, la absorcién neta en el mercado industrial registré 168,454 mil m2 mientras que la absorciéon neta acumulada
alcanzo los 491 mil m2, estableciendo un récord histérico. Esto representa un crecimiento anual del 11.3% (441 mil m2 al mismo
periodo del afio anterior).

A pesar de una desaceleracion en los inicios de construccion durante el 4723, Saltillo registra un total de 297,880 m2 en construccion,
una actividad que supera la del afio pasado (128 mil m2en 4T22).

La actividad industrial en Saltillo durante el dltimo trimestre del afio sumd 250 mil m2. Esto llevo al acumulado anual a mas de 522
mil m2, mostrandose por debajo de la cifra registrada en 2022, pero muy superior al promedio registrado en afios anteriores.

Al finalizar el 2023, el inventario en Saltillo alcanzé los 4.4 millones de m?, reflejando un crecimiento anual del 10.2%. Durante el afio,
se afiadieron poco mas de 406 mil m2 al inventario existente, resaltando que el 96% de las nuevas entregas ya estaban pre-
arrendadas. El submercado de Ramos Arizpe fue el que mas crecié durante el afio, sumando mas de 300 mil m2 a su oferta.

En cuanto a la vacancia, se registra un minimo histérico del 0.7% de desocupacién, lo que se traduce en 29,880 m2disponibles. Esto
representa una disminucion de 10 puntos base en comparacién con el trimestre anterior y una reduccién de 270 puntos base en
comparacién con el 4T22. El submercado de Ramos Arizpe lidera en superficie vacante con 28,766 m2, seguido por Arteaga con
otros 1,114 m2 disponibles.

El precio promedio de salida al cierre del cuarto trimestre de 2023 fue de USS 5.57 por m2 mensuales, lo que representa un
incremento de USS 1.04 por m2 en comparacion con el mismo periodo del afio anterior (US$ 4.53 por m2? mensuales). Este
incremento anual fue impulsado por las nuevas entregas y la escasa oferta, lo que ha llevado a un aumento en los precios del
mercado. El submercado de Arteaga se posiciona como el mas caro al finalizar el afio.

3 Fuente: CBRE MarketView Industrial, México 4T 2023.
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Inventario Industrial vs Vacancia en Saltillo
(en millones de metros cuadrados y % sobre inventario total)
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Elaboracion y cdlculos propios con datos de CBRE al 4723

Bajio 4
De enero a diciembre del 2023, el mercado del Bajio experimenté un aumento significativo en la absorcién neta y bruta de espacios
industriales. La absorcién neta alcanzé los 478 mil m?, lo que representa un incremento del 61% en comparacion con el mismo

periodo del afio anterior. Por su parte, la absorcién bruta registré 699 mil m2, mostrando un aumento del 73% en comparacién al
2022.

Al cierre del 2023, la region del Bajio experiment6 una reactivacion en la actividad en construccion y en la demanda de espacio
industrial por inquilinos del sector automotriz. Estos inquilinos han realizado inversiones tanto en espacios en renta como en
transacciones de venta de terrenos con infraestructura dentro de parques industriales. Se contintian esperando expansiones de los
inquilinos ya instalados en la regidn. Este fendmeno esta relacionado con la escasez de oferta en los mercados del norte del pais,
lo que convierte al Bajio en una oportunidad para inversionistas y empresas en busca de espacios industriales.

La tasa de vacancia al 4T23 se situd en 3.9% lo que equivale a 528 mil m2, y represento una disminucién de 30 puntos base contra
el 4T22 (4.3%). Querétaro presenta la tasa de vacancia mas alta en el sector, con un 4.9%, mientras que Aguascalientes lidera en
ocupacion con una tasa de vacancia del 0.3%.

En el Bajio, se registraron SUS 4,381.5 millones en Inversion Extranjera Directa (IED) debido al fendmeno del nearshoring, lo que
representa un aumento del 11% en comparacién con en el mismo periodo del 2022. De las cuatro entidades que conforman el Bajio
(Aguascalientes, Guanajuato, Querétaro y San Luis Potosi), Aguascalientes y San Luis Potosi fueron los mayores receptores de la
inversion.

Al cierre del 4T23, el Bajio reporté un inventario total de 13.6 millones de m?, lo que representa un incremento anual del 3.1%. Los
mercados con mayor crecimiento de inventario fueron Querétaro y Guanajuato, siendo Querétaro el que concentré la mitad de la
nueva oferta en el transcurso del afio. Ademas, se registré una actividad en construcciéon de medio millén de m2en la region.

El precio promedio de salida al cierre del trimestre fue de US$ 5.05 por m2 mensuales, manteniendo una tendencia al alza durante
todo el 2023 con un aumento anual del 21%. Aguascalientes y Querétaro registraron los precios mads altos en la region, alcanzando
USS$ 5.30 por m2 mensuales, seguidos de cerca por San Luis Potosi con US$ 5.20 por m2 mensuales. En contraste, Guanajuato cerré
el trimestre en US$ 4.72 por m2 mensuales, siendo el submercado con el precio promedio de salida mas bajo del Bajio.

4 Fuente: CBRE MarketView Industrial, México 4T 2023.
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Elaboracién y cdlculos propios con datos de CBRE al 4723

Ciudad de México °

Al cierre del 4723, la absorcidn neta en la Ciudad de México alcanzé los 233,142 mil m?, totalizando un acumulado de 760 mil m2, lo
que representa una disminucién del 24% contra el 2022. Por otro lado, la absorcién bruta superd el millén de m2, marcando un
aumento del 6.1% en comparacion con el cierre del afio 2022.

La Ciudad de México y su Zona Metropolitana se mantienen como el principal hub logistico del pais, capturando el 50% de las
transacciones en este sector, mientras que el sector e-commerce participé en un 30% seguido por el sector manufacturero y
automotriz.

Al concluir el 4T23, el inventario alcanz6 10.85 millones de m2, lo que representd un crecimiento anual del 6.4% con respecto al
mismo periodo en 2022. Se espera que con la entrega de los proyectos actualmente en construccion se afiadan mas de 100 mil m2
durante el préoximo trimestre.

En el 4723, el pipeline de construccion cerré en 355 mil m?, distribuidos de la siguiente manera: Cuautitlan 35%, Tultitlan 33%,
Tepotzotlan 19% y Tlalnepantla 8%, mientras que el resto pertenece al corredor Last Mile con el 5%. Se espera que para el 1724 se
incorporen 104,277 m2 adicionales. Asi mismo, diferentes proyectos ya se han puesto en marcha como es el caso de Fortem
Industrial Tepeji y el desarrollo mas grande, T-MEX Park, los cuales han comenzado a comercializar sus espacios. Se prevé que en
el 2024 se alcancen mas de 1.4 millones de m2 de nueva oferta en el mercado.

En términos de vacancia, se registré un nivel del 1.2% de desocupacion, equivalente a 129 mil m2, lo que representa una disminucién
anual de 110 puntos base respecto al 4T22. En cuanto a superficie, Tlalnepantla concentra la mayor cantidad de metros vacantes,
con mas de 46 mil m2. Se espera que la vacancia se mantenga a la baja por la fuerte demanda en el mercado.

El precio promedio de salida al cierre del 4723 fue de USS 8.79 por m2 mensuales, lo que representé un incremento de US$ 2.30 por
m2 en comparacién con el mismo periodo del afio anterior (USS 6.49 por m?). Destacan Cuautitlan y “Last Mile” como los corredores
industriales con los precios de renta promedio mas altos, alcanzando SUS 11.00 y SUS 10.91 por m2 mensuales respectivamente.

5> Fuente: CBRE MarketView Industrial, México 4T 2023.
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Elaboracion y cdlculos propios con datos de CBRE al 4723

Guadalajara ®

Al cierre del 4723, la absorcion neta de espacios industriales clase A en la Zona Metropolitana de Guadalajara (ZMG) alcanzé los
136 mil m2. Por su parte, la absorcién neta acumulada registrada durante el 2023 alcanz6 mas de 378 mil m2, superando por 14,200
m?Z |a absorcién neta del 2022.

En cuanto a la absorcion bruta, estd cerré en 455 mil m?, lo que representa una disminucién del 7.5% en comparacion con el mismo
periodo del afio anterior (492 mil m?2). Durante este Ultimo trimestre, mas de 54 mil m2 fueron destinados a operaciones de
almacenamiento y transportacion, con transacciones hasta de 15 mil m2 para el sector logistico en proyectos especulativos de
recién ingreso al inventario.

Para el 4T23, el inventario alcanzé los 4.65 millones de m2, lo que representa un incremento anual del 12.6%. Esto indica que se
afadieron mas de 62 mil m2 de nuevo inventario durante el trimestre, un 33% mas que en el mismo periodo en 2022 (47 mil m2). Los
nuevos metros se ingresaron en el submercado de El Salto y fueron rentados en su totalidad al cierre del trimestre.

Derivado al incremento de la demanda y la incorporacion de nuevos espacios pre-arrendados, la tasa de vacancia cierra el 4T23 con
1.9%, lo que equivale a méas de 89,500 m?2 vacantes. El Salto concentra el 49% de superficie vacante con 43 mil m2, seguido por
Zapopan Norte con 34 mil m?, distribuidos en proyectos con superficies que van desde 1,200 mil m2 hasta 12 mil m2.

El precio de salida continta al alza derivado de la nueva oferta que se incorporard al inventario con precios de salida superiores al
promedio. Al cierre del 4723, el precio de salida promedio alcanzé los US$ 6.38 por m2 al mes, lo que representa un aumento de US$
0.77 por encima del precio reportado al mismo periodo de 2022. El mayor precio de lista en renta se presenta en Acatlan con US$
7.92 por m2 mensual.

6 Fuente: CBRE MarketView Industrial, México 4T 2023.
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Elaboracion y cdlculos propios con datos de CBRE al 4723

Reynosa ’

Al cierre del 4723, la absorcion neta acumulada registré contracciones del 29.3% por debajo del afio anterior, alcanzando un total
de 148 mil m2. Esta desaceleracion en la demanda puede atribuirse a diversos motivos, entre ellos la escasez de espacio disponible
inmediato que se registro en la ciudad desde mediados del afio pasado, lo que llevo a clientes con calendario de produccion ajustado
a explorar otras ubicaciones. Ademas, se destacan los retos que enfrenta la regiéon en materia de seguridad e infraestructura de
energia eléctrica. Asi mismo, la absorcién bruta tuvo un acumulado anual de 88 mil m?, el cual muestra un contraste importante en
comparacion con la cifra del 2022 (258 mil m2).

Al finalizar el 4T23, la tasa de vacancia continué con la tendencia al alza que se observé a lo largo del afio, alcanzando un 3.9%, en
contraste con el 0.0% registrado al cierre de 2022. Este aumento fue impulsado por la entrega de edificios especulativos en los
submercados Puente Pharr y Poniente, asi como una nueva desocupacion. La tasa de vacancia es la mas alta monitoreada desde
finales de 2019.

Para el cierre de 4T23, el inventario alcanzé los 3.4 millones de m?, lo que representa un aumento anual del 9.2%. La nueva oferta
trimestral sumé 91 mil m2, de los cuales un 66% pertenece al mercado especulativo, marcando uno de los crecimientos mas
significativos para este segmento en los Ultimos afios. Puente Pharr se mantiene como el submercado mas grande, abarcando el
53% del inventario total.

La actividad de construccion cerré el afio con 20 mil m2, mostrando una importante contraccion de 87% con relacion al cierre de
2022 donde se monitoreaban 152 mil m2en desarrollo. Esto se debe a que los principales desarrolladores industriales en la ciudad
ya tienen edificios en proceso de comercializacion que se desocuparon o terminaron de construir durante los Gltimos meses, lo que
ha desacelerado la construccion especulativa. Debido a esto, la expansion del inventario esta siendo impulsada Unicamente por
proyectos build-to-suit, y se espera continde creciendo durante los primeros meses de 2024 debido a la reciente actividad de
mercado.

7 Fuente: CBRE MarketView Industrial, México 4T 2023.
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A pesar de la desaceleracién en la demanda e incremento en la tasa de vacancia, el precio promedio de salida sigue al alza en el
mercado industrial de Reynosa, en donde cerré el 2023 en USS$ 6.78 por m2 mensuales. Esto representa un crecimiento anual de US
$0.92, el cual se debe a la entrega de nueva oferta especulativa que entra al mercado con precios de lista por encima del mercado.

Inventario Industrial vs Vacancia en Reynosa
(en millones de metros cuadrados y % sobre inventario total)
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Ciudad Juédrez 8

Al cierre del 4723, la absorcion neta de Ciudad Juarez alcanzé los 599,257 m2, la cual proviene de la entrega de dos proyectos
especulativos pre-arrendados y un proyecto especulativo parcialmente arrendado, todos ellos ubicados en el submercado
Southeast.

El mercado ha experimentado un ligero aumento en la tasa de vacancia, situdndose en un 2.5% en inmuebles clase Ay B, lo que
representa 60 puntos base respecto al trimestre anterior. Este aumento se atribuye principalmente a la entrega de espacios
parcialmente vacantes y edificios especulativos. La demanda de espacio industrial continia sobrepasando la oferta, con una
demanda que fue de 23,226 m2 mayor que el espacio vacante total del mercado. Los fabricantes de autopartes y componentes de
computadoras forman parte del 55% de la demanda total.

Al finalizar el 4T23, se registraron 32 proyectos y 706 mil m2 en construccién en Ciudad Juarez, de los cuales 20 proyectos son
especulativos y representan 139 mil m2.

Inventario Industrial vs Vacancia en Judrez
(en millones de metros cuadrados y % sobre inventario total)
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Elaboracién y calculos propios con datos de CBRE al 2T22, a partir de esa fecha no se emiten datos de inventario en los reportes trimestrales. Solo en Ciudad Judrez se
muestra inventario A y B en la gréfica.

8 Fuente: CBRE MarketView Industrial, México 4T 2023.
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