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

DEFINITIVE PROSPECTUS. The securities described in the Preliminary Prospectus have
been registered before the Mexican Securities Registry kept by the Mexican Securities and
Banking Commission, and may not be offered or sold outside the United Mexican States unless
otherwise permitted by the laws of other countries.




fibramty Invex

Fibra Mty, S.AP.L.de C.V. Banco Invex, S.A,, Institucién de Banca Miiltiple,
Invex Grupo Financiero, Fiduciario
FIDEICOMITENTE FIDUCIARIOQ

PROGRAMA DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS NO AMORTIZABLES
Y CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS DE LARGO PLAZO CON CARACTER REVOLVENTE
EMITIDOS DE CONFORMIDAD CON EL FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/2157 POR UN MONTO
TOTAL AUTORIZADO DE HASTA $10°000,000,000.00 (DIEZ MIL MILLONES DE PESOS 00/100
M.N.) O SU EQUIVALENTE EN UNIDADES DE INVERSION O DOLARES MONEDA DE CURSO LEGAL
DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA PARA EL CASO DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS DE LARGO PLAZO (EL “PROGRAMA”").

Cada emisidn de certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios o de certificados bursatiles fiduciarios
hecha al amparo del presente Programa (cada una, una “Emisi6n”) contara con sus propias
caracterfsticas. Se podran realizar una o varias Emisiones hasta por el monto total autorizado del
Programa, en el entendido que, para el caso de Emisiones de certificados bursatiles fiduciarios
inmobiliarios, la oferta podra ser parte de una oferta global consistente en una oferta piblica primaria,
secundaria o mixta nacional y una oferta privada primaria, secundaria o mixta internacional. El tipo de
valor, el monto de emisién, la fecha de emisién, registro y liquidacién, mecanismo de oferta, entre otras
caracterfsticas de cada Emisién, seran acordados por el Fiduciario Emisor (segin dicho término se
define més adelante) con los Intermediarios Colocadores respectivos en el momento de cada Emisién
y se incluiran en el suplemento y Titulo respectivos.

Fiduciario Emisor: Banco Invex, S.A. Institucibn de Banca Miiltiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario, actuando como fiduciario del Fideicomiso
irrevocable de inversi6n en bienes rafces No. F/2157 (el “Emisor” o el
“Fiduciario Emisor”, indistintamente).

Fideicomitente: FIBRA MTY, S.A.P.I. de C.V. (el “Fideicomitente”).

Fideicomisarios en Los tenedores de los CBFIs (los “Tenedores de CBFIs”) o los tenedores

Primer Lugar: de los Certificados Bursatiles (los “Tenedores de Cebures” y
conjuntamente con los Tenedores de CBFIs los “Tenedores”), en su
caso.

Administrador: Administrador Fibra Mty, S.C. (el “Administrador”), entidad 99.99%
propiedad del Fiduciario Emisor.

Acto Constitutivo: Los valores que se emitan al amparo del presente Programa seran

emitidos por el Fiduciario conforme al Contrato de Fideicomiso
Irrevocable No. 2157 (segiin el mismo haya sido y sea modificado, el
“Fideicomiso” o el “Contrato_de Fideicomiso”, segtin corresponda) de
fecha 25 de julio de 2014 celebrado entre el Fideicomitente, el
Fiduciario y el Representante Comiin, mismo Fideicomiso que fue re
expresado e fntegramente modificado en fecha 1 de diciembre de 2014.
Patrimonio del El patrimonio del Fideicomiso esta conformado, entre otros, por los
Fideicomiso: siguientes activos: (a) los Activos Inmobiliarios, incluyendo
enunciativamente en la forma de derechos fideicomisarios de los
Fideicomisos de Propiedades a través de los cuales se mantengan los
Activos Inmobiliarios; (b) las cantidades depositadas en las cuentas del
fideicomiso y las inversiones permitidas (y cualesquiera rendimientos
generados por las mismas); (c) los ingresos y flujos que reciba el
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Caracteristicas
Relevantes del
Portafolio Inmobiliario:

Tipos de Valor:
a. Instrumento
de capital:
b. Instrumento
de deuda:
Monto Total Autorizado

del Programa con
caricter de revolvente:

Vigencia del Programa
Fecha de Emisi6n,

Registro y Liquidaci6n:

Recursos Netos que
Obtendra el Fiduciario
Emisor:

Depositario:

Posibles Adquirentes:

Prelacién de Pago:

Legislacién Aplicable y
Jurisdiccidn:

Fiduciario como contraprestacion o rendimiento de los Activos
Inmobiliarios; (d) las partes sociales representativas del capital del
Administrador y cualquier derecho patrimonial y/o corporativo
derivado de las mismas; y (e) todas y cada una de las cantidades, activos
y/o derechos que el Fideicomiso tenga o adquiera en el futuro de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso.

Las propiedades sobre las cuales somos propietarios directa o
indirectamente son 35. Ver el apartado “Descripcién de los activos que
conforman el patrimonio del fideicomiso ~ Inmuebles propiedad del
fideicomiso” del presente Prospecto.

Certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios (“CBFIs” o
“Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios”, indistintamente) no
amortizables, sin expresi6én de valor nominal

Certificados bursatiles fiduciarios (“Cebures” o “Certificados
Bursétiles”, indistintamente) a que se refiere el articulo 63 fracci6n IV
de la Ley del Mercado de Valores de largo plazo.

$10'000,000,000.00 (diez mil millones de Pesos 00/100 M.N.) en forma
combinada o su equivalente en Délares o UDIs para el caso de los
Cebures. Mientras el Programa continiie vigente, podrin colocarse
hasta 850,000,000 (ochocientos cincuenta millones) de CBFIs y
realizarse tantas Emisiones de Cebures como sean determinadas por el
Fiduciario Emisor, en ambos casos, sin exceder del Monto Total
Autorizado del Programa.

Lo anterior en el entendido que para (i) llevar a cabo una colocacién de
CBFIs al amparo del Programa o (ii) para llevar a cabo una Emisién de
Cebures, se requerira autorizacién expresa de la Asamblea de
Tenedores de los CBFIs, en el entendido ademas que el monto de las
colocaciones de CBFIs y las Emisiones de Cebures, al amparo del
programa se computar4 de manera independiente.

5 (cinco) afios contados a partir de la fecha de la autorizacién del
Programa otorgada por la CNBV.

La fecha de emisi6n, registro y liquidacién serdn determinadas para
cada Emisi6n realizada al amparo del Programa, segtin se sefiale en el
Titulo, en el aviso de oferta piblica, en el aviso de colocacién con fines
informativos o en el suplemento correspondiente.

Los recursos netos que obtenga el Fiduciario Emisor con cada una de
las Emisiones realizadas al amparo del Programa seran determinados
para cada Emisién y se establecerdn en el Tftulo, en el aviso de oferta
pliblica, en el aviso de colocacién con fines informativos y en el
suplemento correspondiente.

S.D. Indeval Institucién para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.
(“Indeval”).

Personas ffsicas y morales cuando su régimen de inversién lo prevea
expresamente, Los posibles adquirentes deberdn considerar
cuidadosamente toda la informacién contenida en el presente
Prospecto, y en especial, la incluida bajo el apartado “Factores de
Riesgo”.

La deuda bajo los Cebures se debe pagar como “Gasto del Fideicomiso”
antes de realizar distribuciones a los tenedores de CBFIs. Por lo tanto,
los CBFIs se encuentran estructural y naturalmente subordinados a los
Cebures de conformidad con términos del Contrato de Fideicomiso.
Los CBFIs y los Cebures que se emitan al amparo del Programa se
regirdn e interpretardn conforme a la legislacién mexicana aplicable. El




Representante Comiin:
CARACTERISTICAS DE
LOS CBFIs

Clave de Pizarra:

Tipo de Oferta:

Denominacion:

Mecanismo de
Asignacién:
Derechos que
Confieren alos
Tenedores de CBFIs:

Distribuciones:

Lugar y Forma de Pago
de Distribuciones:

Fiduciario Emisor, el Representante Comin y, por virtud de la
adquisicién de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios o de

"los Certificados Bursatiles, los Tenedores, se someteran a la jurisdiccién

de los tribunales federales competentes con sede en la Ciudad de
México, para cualquier controversia relacionada con los Certificados
Bursatiles o con los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios,
cualquier asamblea de Tenedores, y/o cualquier documento
relacionado con la Emisién, renunciando a cualquier otro fuero que
pudiera corresponderles por razén de su domicilio, presente o futuro,
o por cualquier causa

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

RN

“FMTY14".

Oferta publica primaria, secundaria o mixta en México en el entendido
que la oferta podréa ser parte de una oferta global consistente en una
oferta ptiblica primaria, secundaria o mixta nacional y una oferta
privada primaria, secundaria o mixta internacional.

Los CBFls emitidos al amparo del Programa estaran denominados en
Pesos.

El proceso de asignacién de los CBFIs se divulgara en el suplemento
correspondiente a cada Emisién.

Cada CBFI emitido al amparo del Programa otorgara iguales derechos
corporativos y econémicos a sus Tenedores de CBFIs. Cada Tenedor
tendrda derecho a asistir y votar en la Asamblea de Tenedores.
Asimismo, (a) los Tenedores de CBFIs que en lo individual o
conjuntamente sean titulares del 10% (diez por ciento) o més de la
totalidad de los CBFIs en circulacién tendran derecho a (i) solicitar al
Representante Comiin que convoque a una Asamblea de Tenedores,
especificando los puntos del orden del dfa a tratar en dicha Asamblea
de Tenedores, y (ii) solicitar que se aplace una Asamblea de Tenedores
por 3 dfas naturales (sin necesidad de nueva convocatoria), con
respecto a la votacién sobre cualquier asunto respecto del cual no se
consideren suficientemente informados; (b) por cada 10% (diez por
ciento) de los CBFIs en circulacién de los cuales sean titulares, ya seaen
forma individual o en conjunto, los Tenedores de CBFIs tendran
derecho a designar o, segiin corresponda, revocar el nombramiento de
un miembro del Comité Técnico y su respectivo suplente; (c) los
Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente sean titulares
del 15% (quince por ciento) o més de la totalidad de los CBFIs en
circulacién podran ejercer acciones de responsabilidad en contra de los
miembros del Comité Técnico o el Administrador por incumplimiento
de sus obligaciones establecidas en el Contrato de Fideicomiso; y (d) los
Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente sean titulares
del 20% (veinte por ciento) o mas de la totalidad de los CBFIs en
circulacién tendrén derecho a oponerse judicialmente a las
resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores.

El Fiduciario distribuira entre los Tenedores de CBFls que se emitan al
amparo del Programa cuando menos una vez al afio, al menos el 95%
del Resultado Fiscal del ejercicio inmediato anterior generado por los
Activos Inmobiliarios integrantes del Patrimonio del Fideicomiso.
Todos los pagos en efectivo alos Tenedores de CBFIs se llevaran a cabo
por medio de transferencia electrénica a través de Indeval, ubicado en
Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc, 06500, Ciudad
de México, contra la entrega del titulo, o contra las constancias o




Fuente de Pago:

Garantia:

Régimen Fiscal de los
CBFls:

i DE
LOS CEBURES:
Tipo de Oferta:
Denominacion:

Valor Nominal de los
Cebures:

Vigencia de las
Emisiones de Cebures
al amparo del
Programa:

Precio de Colocacién:

Mecanismo de
Asignaci6n:

Lineamientos de
Apalancamiento:

Obligaciones del
Fiduciario Emisor:

Amortizacion de los
Cebures:

Amortizacion
Anticipada de los
Cebures:

Vencimiento
Anticipado de los
Cebures

certificaciones que para tales efectos expida el Indeval. No existe
obligacién de pago de principal ni de intereses.

Las Distribuciones y los pagos al amparo de los CBFIs que se emitan al
amparo del Programa seréan exclusivamente con cargo a los bienes que
integran el Patrimonio del Fideicomiso.

Los CBFIs que se emitan al amparo del Programa seran quirografarios
por lo que no contaran con garantfa real o personal alguna.

El Fideicomiso se regulara por lo establecido en los articulos 187 y 188
de la LISR y recibira el tratamiento fiscal previsto en dichos artfculos.

Oferta puiblica primaria nacional.

Los Cebures emitidos al amparo del Programa podrin estar
denominados en Pesos, Délares, moneda del curso legal de los Estados
Unidos de América (“Délares”) o unidades de inversién (“UDIs").

Sera determinado para cada Emisién en el aviso de oferta piblica, en el
aviso de colocacién con fines informativos o en el suplemento
correspondiente, en el entendido que sera de $100.00 M.N. (Cien Pesos
00/100 Moneda Nacional) o USD$100.00 (cien D6lares 00/100) o 100
(cien) UDIs o sus multiplos para cada Cebur.

El plazo de los Cebures seré determinado para cada emisién al amparo
de este Programa y se establecera en el Titulo, en el aviso de oferta
ptblica o en el suplemento correspondiente. El plazo los Cebures que
se emitan no podra ser menor a un aiio ni mayor a 40 (cuarenta) afios.
El precio de colocacién de los Cebures serd determinado para cada
emision al amparo de este Programa y se establecerd en el Titulo, en el
aviso de oferta piiblica, en el aviso de colocaci6n con fines informativos
o en el suplemento correspondiente, pudiendo colocarse a su valor
nominal, a descuento o por arriba de su valor nominal.

El proceso de asignacién de los Cebures se fijara para cada Emisi6n.

Las emisiones de Cebures, deberan en todo momento, cumplir con los
Lineamientos de Apalancamiento del Fiduciario Emisor. Ver el
apartado “Caracterfsticas del Programa - Lineamientos de
Apalancamiento”.

Los Cebures podran prever obligaciones de dar, hacer o de no hacer del
Fiduciario Emisor segiin se sefiale en el Titulo, en el aviso de oferta
ptiblica, en el aviso de colocaci6n con fines informativos o en el
suplemento correspondiente.

La amortizaci6n de los Cebures se llevara a cabo de la manera que se
indique para cada emisi6n en el Titulo, en el aviso de oferta ptiblica, en
el aviso de colocacién con fines informativos o en el suplemento
correspondiente, segtin sea el caso, pudiendo amortizarse mediante un
solo pago al vencimiento o mediante amortizaciones parciales
programadas.

Los Cebures podran contener disposiciones relativas a su amortizacién
anticipada, segtin se sefiale en el Tftulo, en el aviso de oferta ptiblica, en
el aviso de colocacién con fines informativos o en el suplemento
correspondiente, la cual deber4 estar sujeta al pago de una prima por
amortizacién anticipada.

Los Cebures podran contener disposiciones relativas a un vencimiento
anticipado, segiin se sefale en el Tftulo, en el aviso de oferta ptiblica, en
el aviso de colocacién con fines informativos o en el suplemento
correspondiente.




Tasa de Interés de los
Cebures:

Intereses Moratorios:

Periodicidad de Pago
de Intereses:

Fuente de Pago:

Lugar y Forma de Pago
de Intereses y Principal
de los Cebures:

Garantia:

Calificacién:

Cebures Adicionales:

Los Cebures podran devengar intereses desde la fecha de su colocacién
y en tanto no sean amortizados en su totalidad. La tasa a la que
devenguen intereses los Cebures podrd ser fija o variable y el
mecanismo para su determinacién y célculo (incluyendo el primer pago
de intereses) se fijardn para cada Emisién, segiin se seiiale en el Tftulo,
en el aviso de oferta publica, en el aviso de colocacién con fines
informativos o en el suplemento correspondiente.

Los Cebures podrin contener disposiciones relativas a intereses
moratorios segiin se sefiale en el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en
el aviso de colocacién con fines informativos, o en el suplemento
correspondiente. '
Los intereses devengados al amparo de los Cebures ser4n pagados con
la periodicidad que se establezca para cada emisién y que se
establecera en el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de
colocacién con fines informativos o en el suplemento correspondiente.
El pago de principal e intereses respecto de los Cebures que se emitan
al amparo del Programa serdn exclusivamente con cargo a los bienes
que integran el Patrimonio del Fideicomiso.

El principal y los intereses devengados respecto de los Cebures se
pagaran el dfa de su vencimiento o en la fecha de pago de intereses
respectiva en el domicilio de S.D. Indeval Institucién para el Depésito
de Valores, S.A. de C.V. ubicado en Paseo de la Reforma N° 255-3er piso,
Col. Cuauhtémoc, Ciudad de México, mediante transferencia electr6nica
a los intermediarios correspondientes. En caso de mora los pagos se
realizaran en las oficinas del Fiduciario Emisor, ubicadas en el lugar que
para cada Emisién se designe en el suplemento correspondiente.

Los Cebures que se emitan al amparo del Programa podran contar o no
con garantfas segtin se establezca para cada Emisi6n de Cebures en el
Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de colocaci6n con fines
informativos o en el suplemento correspondiente.

Cada emisién que se realice al amparo del Programa ser4 calificada por
al menos dos agencias calificadoras y las calificaciones se incluirdn en
el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de colocaci6n con fines
informativos o en el suplemento correspondiente.

Sujeto a las condiciones del mercado, el Fiduciario Emisor tendra el
derecho de emitir y ofrecer piiblicamente certificados bursétiles
fiduciarios de largo plazo adicionales (los “Cebures Adicionales”) a los
Cebures emitidos originalmente al amparo de una Emisién (los
“Cebures Originales”). Los Cebures Adicionales (i) se considerardn que
forman parte de la Emisi6n de los Cebures Originales (por lo cual, entre
otras cosas, tendran la misma clave de pizarra asignada por la BMV) y
(ii) tendran los mismos términos y condiciones que los Cebures
Originales (incluyendo, sin limitaci6n, fecha de vencimiento, tasa de
interés, valor nominal de cada Cebur, obligaciones de dar, de hacer y de
no hacer, y casos de vencimiento anticipado, en su caso). Los Cebures
Adicionales tendran derecho a recibir los intereses correspondientes a
todo el Periodo de Intereses, en curso en la fecha de su Emisi6n alatasa
aplicable a los Cebures Originales. En virtud de la adquisicién de
Cebures Originales, se entendera que los Tenedores de Cebures de los
Cebures Originales han consentido que el Fiduciario Emisor emita
Cebures Adicionales, por lo que la Emisién y oferta publica de los
Cebures Adicionales no requerira la autorizacién de los Tenedores de
Cebures de los Cebures Originales. La Emisién de Cebures Adicionales
se sujetard a lo siguiente: a) El Fiduciario Emisor podra emitir y ofrecer
publicamente Cebures Adicionales, siempre y cuando (i) las
calificaciones de los Cebures Adicionales sean las mismas o superiores




Derechos que
Confieren alos
Tenedores de Cebures:

Régimen Fiscal de los -
Cebures:

que las calificaciones otorgadas a los Cebures Originales y que estas
tiltimas calificaciones no disminuyan (ya sea como consecuencia del
aumento en el nimero de Cebures en circulacién o por cualquier otra
causa), y (ii) el Fiduciario Emisor se encuentre al corriente en el
cumplimiento de sus obligaciones (incluyendo las obligaciones de
hacer y de no hacer, en su caso), o no exista o pueda existir (como
resultado de la emisién de Cebures Adicionales) un caso de vencimiento
anticipado, conforme a los Cebures Originales; b) El monto maximo de
Cebures Adicionales que el Fiduciario Emisor podré emitir y ofrecer
piblicamente, sumado al monto de las Emisiones en circulacién
(incluyendo la Emisi6n de los Cebures Originales), no podré exceder el
Monto Total Autorizado del Programa; c) En la fecha de Emisi6n de los
Cebures Adicionales, el Fiduciario Emisor debera canjear el Titulo que
represente los Cebures Originales (depositado en Indeval) por un
nuevo Tftulo que ampare los Cebures Originales mas los Cebures
Adicionales, y depositar dicho Titulo en Indeval. Dicho Tftulo hari
constar unicamente las modificaciones que sean necesarias para
reflejar la Emisi6n de los Cebures Adicionales, tales como (i) el monto
total de la Emisi6n, (ii) el niimero total de Cebures amparados por el
Tftulo (que serd igual al nimero de Cebures Originales més el niimero
de Cebures Adicionales), (iii) l1a fecha de Emisi6n (que ser4 la fecha de
Emisi6n de los Cebures Adicionales), (iv) los recursos netos obtenidos
que seran los que correspondan a los Cebures Adicionales y a los
Cebures Originales, y (v) el plazo de vigencia de la Emisi6n, cuyo plazo
serd igual al plazo que exista entre la fecha de Emisién de los Cebures
Adicionales y la fecha de vencimiento de los Cebures Originales, en
virtud de que la fecha de vencimiento de dicho Titulo sera la misma
fecha de vencimiento que la de los Cebures Originales); d) La fecha de
Emisi6n de los Cebures Adicionales podra o no coincidir con la fecha en
que inicie cualquiera de los Periodos de Intereses conforme al Titulo
que documente los Cebures Originales. El precio de los Cebures
Adicionales deber4 reflejar los intereses devengados desde la fecha en
que dio inicio el Periodo de Intereses vigente, en el entendido que los
Cebures Originales continuaran devengado intereses en el Periodo de
Intereses que se encuentre en vigor a la fecha de emisién de los Cebures
Adicionales y los Cebures Adicionales devengaran intereses desde la
fecha en que inicie el Periodo de Intereses vigente de los Cebures
Originales; e) Ni la Emision de los Cebures Adicionales ni el aumento en
el monto en circulacién de los Cebures Originales derivado de 1a misma
constituirdn novacién; f) El Fiduciario Emisor podr4 realizar diversas
Emisiones de Cebures Adicionales sobre cualquier Emisién de Cebures
Originales en particular; y g) Los Cebures Adicionales podran colocarse
aun precio distinto a su valor nominal, dependiendo de las condiciones
de mercado.

Los Tenedores de Cebures tendrdn derecho a recibir el principal y los
intereses de los Cebures, relativos a las Emisiones al amparo del
presente Programa conforme a lo establecido en el Titulo o en el
suplemento correspondiente.

La tasa de retencién del Impuesto Sobre la Renta aplicable respecto a
los intereses pagados conforme a los Cebures se encuentra sujeta: (i)
para las personas morales y fisicas residentes en México para efectos
fiscales a lo previsto en los artfculos 54 y 135 y demas aplicables de la
Ley de Impuesto Sobre la Renta vigente; y (ii) para las personas fisicas
y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto
en los artfculos 153, 166 y demds aplicables de la Ley de Impuesto
Sobre la Renta vigente. Los posibles adquirentes de los Cebures




deberan consultar con sus asesores las consecuencias fiscales
resultantes de su inversion en los Cebures, incluyendo la aplicacién de
reglas especificas respecto a su situacion particular. Los preceptos
citados pueden ser sustituidos en el futuro por otros.

INTERMEDIARIOS COLOCADORES

IVABancomer - Actinver Cribanamexg

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, Actinver Casa de Bolsa,S.A.  Acciones y Valores Banamex,
S.A.de C.V,, Grupo Financiero de C.V., Grupo Financiero S.A.de C.V,, Casa de Bolsa,
BBVA Bancomer Actinver integrante del Grupo

Financiero Banamex

NO EXISTE OBLIGACION DE EFECTUAR PAGOS O HACER DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES DE
CBFIS. SOLO SE HARAN DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES DE CBFIS EN LA MEDIDA EN QUE
EXISTAN RECURSOS DISTRIBUIBLES QUE FORMEN PARTE DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO
Y ASI SE DETERMINE CONFORME A LA POLITICA DE DISTRIBUCION QUE SE ESTABLEZCA AL
AMPARO DEL FIDEICOMISO. NINGUNO DEL FIDEICOMITENTE, EL FIDUCIARIO, EL
REPRESENTANTE COMUN, LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES, O SUS RESPECTIVAS
SUBSIDIARIAS O AFILIADAS, TIENE RESPONSABILIDAD ALGUNA DE PAGO CONFORME A LOS
CBFIS, SALVO EN EL CASO DEL FIDUCIARIO CON LOS RECURSOS QUE FORMAN PARTE DEL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO QUE SEAN DISTRIBUIBLES CONFORME A LO PREVISTO EN EL
CONTRATO DE FIDEICOMISO.

Los posibles adquirentes deberan considerar cuidadosamente toda la informacién contenida en el
presente Prospecto, y en especial, la incluida bajo la Seccién “Factores de Riesgo” del presente
Prospecto.

Los CBFls que se describen en el presente Prospecto se encuentran inscritos con el No. 2362-1.81-
2017-011 en el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados en el listado correspondiente
dela BMV.

Los Cebures que se describen en el presente Prospecto se encuentran inscritos con el No. 2362-4.15-
2017-097 en el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados en el listado correspondiente
dela BMV.

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

El presente Prospecto también podra consultarse en las paginas de internet de la BMV y la Comisién

Nacional Bancaria y de Valores (la “CNBV”) www.bmv.com.mx, www.goh.mx/cnbv, respectivamente
asi como en la pégina de internet del Fideicomiso Fibra Mty No. F/2157 www.fibramty.com y se
encuentra disponible con los Intermediarios Colocadores.

Autorizacién para su publicacién por la CNBV No. 153/10357/2017 de fecha 24 de mayo de 2017.

Ciudad de México a 31 de mayo de 2017.
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ESTIMACIONES FUTURAS

Este prospecto contiene declaraciones con respecto al futuro. Dichas declaraciones incluyen, de
manera enunciativa pero no limitativa: (i) declaraciones con respecto a la situacién financiera y los
resultados de nuestra operaci6n durante periodos futuros; (ii) declaraciones con respecto a nuestros
planes, objetivos o fines, incluyendo por lo que respecta a nuestras operaciones; y (iii) explicaciones
en cuanto a las presunciones en las que se basan dichas declaraciones. Las declaraciones con respecto
al futuro contienen expresiones tales como “se propone”, “prevé”, “considera”, “puede”, “podria”,
“estima”, “espera”,“pronostica”, “lineamiento”, “tiene la intencién”, “planea”, “posible”, “predice”,
“busca” y otras expresiones similares, aunque dichas expresiones no son las tinicas que permiten
identificar dichas declaraciones.

Por su propia naturaleza, las declaraciones con respecto al futuro conllevan riesgos e incertidumbres
de caracter tanto general como especifico y es posible que las predicciones, pronésticos, proyecciones
y demas declaraciones con respecto al futuro no se cumplan. Se advierte a los inversionistas que
existen diversos factores que podrfan ocasionar que los resultados reales difieran en forma
significativa de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones e intenciones manifestadas de manera
expresa o implicita en las declaraciones con respecto al futuro, incluyendo los siguientes:

* nuestras operaciones y estrategias de inversién en propiedades para usos industriales,
pueden exponernos a riesgos del sector en el cual operamos, pero distintos a los de otras
FIBRAs o sociedades que invierten en una gama més amplia de bienes rafces;

 lastendencias econémicas en las industrias o los mercados en los que operamos;

* nuestra concentraci6n en bienes rafces ubicados en Nuevo Leén y la ciudad de Monterrey;

* nuestra capacidad para cobrar las rentas pagaderas por nuestros clientes;

* eldesempefioy la situacién financiera de nuestros clientes;

* nuestra capacidad para generar flujos de efectivo suficientes para satisfacer nuestras futuras
obligaciones de deuda y pagar distribuciones a los Tenedores de nuestros CBFIs;

* lalimitaciones en cuanto a liquidez y otros aspectos operativos, derivados de las operaciones
de financiamiento que celebremos;

* nuestra capacidad para obtener financiamiento de terceros en términos favorables;

* lacompetencia en la industria y los mercados a los que estamos orientados;

* nuestra capacidad para arrendar o vender nuestras propiedades;

* nuestra capacidad para mantener o incrementar el precio de nuestras rentas y los fndices de
ocupacion de nuestras propiedades;

* nuestra capacidad para adquirir propiedades estratégicas;

* nuestra capacidad para incursionar exitosamente en nuevos mercados;

* los pasivos contingentes derivados de las propiedades adquiridas;

¢ lafalta deliquidez del mercado inmobiliario;

* nuestra capacidad para adquirir cobertura de seguros adecuada para nuestras propiedades;

* lalegislaciény laregulacién gubernamental que nos son aplicables y la interpretacién de dicha
legislacién y regulaci6n, incluyendo las reformas al régimen legal y fiscal aplicable a las
FIBRAs; las reformas a la legislacién en materia ambiental, inmobiliaria y de uso del suelo; y
los aumentos en las tasas de impuestos aplicables a los bienes rafces;

* nuestra capacidad para consumar la adquisici6én de todas o cualesquiera de las propiedades
previstas;

* los desastres naturales y las demds condiciones que afecten a nuestras propiedades, tales
como la existencia de condiciones nocivas para el medio ambiente;

* nuestra dependencia a la capacidad del Administrador para administrar las operaciones,
implementar la estrategia de crecimiento y proporcionar mantenimiento a nuestras
propiedades;

* lasituacién general del mercado, la economfa y el entorno politico, especialmente en México,
incluyendo el efecto de la desaceleracién econémica en los mercados financieros a nivel
global;




* la inﬂécién, las tasas de interés y las fluctuaciones en el valor del Peso;

* el efecto de los cambios en los principios contables, la intervencién de las autoridades
reguladoras, las directrices emanadas del gobierno y la politica monetaria o fiscal de México;"

* nuestra capacidad para cumplir con los requisitos necesarios para ser considerado como un
FIBRA;y \

* los factores de riesgo descritos en la seccién “Factores de Riesgo” de este Prospecto.

En caso de que se materialice uno o més de cualquiera de los riesgos o factores inciertos antes
descritos, o de que las presunciones en que se basan las declaraciones con respecto al futuro resulten
incorrectas, los resultados reales podrfan diferir de manera adversa y significativa de los resultados
previstos, esperados, estimados, pronosticados o deseados. Los posibles inversionistas deben leer las
secciones “Resumen”, “Factores de Riesgo”, “Comentarios y andlisis de la administracién sobre la
situacién financiera y los resultados de operacién” y “Negocios y propiedades” de este prospecto, para
entender a fondo los factores que pueden afectar nuestro desempefio a futuro y los mercados en los
que operamos.

Dados los anteriores riesgos, factores inciertos y presunciones, cabe la posibilidad de que no lleguen a
ocurrir los hechos descritos en las declaraciones con respecto al futuro incluidos en este prospecto.
Las declaraciones con respecto al futuro (inicamente son vélidas a la fecha de este prospecto y no
asumimos obligacién alguna de actualizarlas en caso de que adquiramos nueva informacién o de los
hechos o acontecimientos que ocurran. Ademds, de tiempo en tiempo pueden surgir factores
adicionales que afecten nuestras actividades y es imposible predecir la totalidad de dichos factores,
evaluar sus posibles efectos sobre nuestras operaciones o determinar la medida en que un
determinado factor o una determinada serie de factores podrfan ocasionar que los resultados reales
difieran en forma adversa y significativa de los expresados en las declaraciones con respecto al futuro.
No podemos garantizar que cumpliremos con los planes, las intenciones o las expectativas
manifestadas de manera expresa o implicita en las declaraciones con respecto al futuro contenidas en
este Prospecto. Ademds, los inversionistas no deben interpretar las declaraciones con respecto a las
tendencias o actividades previas como garantfa de que dichas tendencias o actividades continuaran en
el futuro. Todas las declaraciones con respecto al futuro —sean verbales, por escrito o en formato
electrénico— imputables a nosotros o a nuestros representantes, estin expresamente sujetas a las
salvedades antes descritas.




1. Glosario de términos y definiciones

I. INFORMACION GENERAL

En este Prospecto se utiliza el término “Fideicomiso” o “Fideicomiso Emisor” o “Fibra Mty” para
referirse al fideicomiso constituido mediante el Contrato de Fideicomiso. Los términos “nosotros,”
“nuestro” y “nuestros” en este Prospecto se refieren a dicho fideicomiso conjuntamente con las
propiedades y activos que forman parte del mismo, a menos que se sefiale lo contrario.

Términos

Definiciones

“Activos Inmobiliarios”

Significa cualquier derecho relacionado con los
Inmuebles, incluyendo los derechos de propiedad,
derechos fideicomisarios, los derechos a recibir
cualesquiera ingresos derivados de los arrendamientos
de los Inmuebles o de financiamientos relacionados con
la adquisicién o construccién de los Inmuebles en los
que el Fideicomiso invierte, ya sea directamente o a
través de los Fideicomisos de Propiedades.

“Administrador”

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

“AFFO”

Significa los fondos de la operacién ajustados o
“Adjusted Funds from Operation” por sus siglas en inglés.

“Aportaci6n Inicial”

Significa la cantidad de $1,000.00 que el Fideicomitente
transfiri6 al Fiduciario de conformidad con los términos
del Contrato de Fideicomiso.

“Area Bruta Rentable” o “ABR”

Significa la superficie total de propiedad arrendable del
Portafolio, medida en metros cuadrados excluyendo
espacio de estacionamiento y de otras dreas comunes.

“Asamblea de Tenedores”

Significa una asamblea de Tenedores de nuestros CBFIs
o una asamblea de Tenedores de nuestros Cebures,
segun corresponda.

“Autoridad Gubernamental”.........cc.c.....

Significa cualquier pafs, gobierno, dependencia, estado,
municipio o cualquier subdivision politica de los mismos
(incluyendo los de México, Estados Unidos y cualquier
otro pafs), o cualquier otra entidad o dependencia que
ejerza funciones administrativas, ejecutivas, legislativas,
judiciales, monetarias o regulatorias del gobierno o que
pertenezcan al mismo.

“BMV” Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

“CAPEX” Significan las inversiones en bienes de capitales o
“Capital Expenditures” por sus siglas en inglés.

“CBRE" Significa Commercial Real Estate Services.
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Términos

Definiciones

“Certificados Bursétiles Fiduciarios
Inmobiliarios” o “CBFIs”

Significa los certificados bursétiles fiduciarios
inmobiliarios emitidos por el Fiduciario de conformidad
con el Contrato de Fideicomiso, de acuerdo a lo
dispuesto por los artfculos 61, 62, 63 Bis 1, fraccién 1,
64, 64 Bis y 64 Bis 1 de la LMV,

“Certificados Bursétiles” o “Cebures” .........

Significa los certificados bursatiles emitidos al amparo
del Programa.

“Circular Unica de EMisoras” ...

Significa las Disposiciones de Caricter General
aplicables a las Emisoras de Valores y a otros
Participantes del Mercado de Valores, publicadas en el
Diario Oficial de 1a Federacién el 19 de marzo de 2003,
emitidas por la CNBV, tal como las mismas sean
modificadas o adicionadas de tiempo en tiempo.,

"CN an

Significa la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

“Comité Técnico”

Significa el comité técnico descrito del Fideicomiso.

“Contrato de FideicomisSo”.......ccuerssreseresne

Significa el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de
Inversién en Bienes Raices No. F/2157 de fecha 25 de
julio de 2014, celebrado entre Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V,,
como fideicomitente, Banco Invex, S.A., Institucién de
Banca Miuiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario,
como fiduciario y Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V,,
Monex Grupo Financiero, como representante comiin de
los Tenedores, segin el mismo haya sido o sea
modificado de tiempo en tiempo.

“Contrato de Arrendamiento” .......oeceveneeee

Significan los contratos de arrendamiento que han sido
celebrados a la fecha del presente Prospecto, respecto
de los Activos Inmobiliarios.

“Cuentas del FideicomisSo” ........cermmersserenee

Significan las cuentas bancarias que el Fiduciario
aperture y mantenga durante la vigencia del Contrato de
Fideicomiso, en cumplimiento de los Fines del
Fideicomiso y conforme le instruya de tiempo en tiempo
el Administrador.

“Délares” Significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos
de América.
“Distribuciones” Significa las distribuciones que realice el Fiduciario a los

Tenedores de CBFIs de al menos 95% del Resultado
Fiscal del ejercicio inmediato anterior generado por los
Activos Inmobiliarios integrantes del Patrimonio del
Fideicomiso.

“Estructura de Arrendamiento NNN o
Triple Neto”

Significa estructura de arrendamiento donde el usuario
es el responsable de los gastos relativos a la operaci6n,
seguros e impuestos de la propiedad.

“Emision”

Significa cada colocacién de CBFIs o emision de Cebures
por el Fideicomiso, incluyendo cualquier colocacién o
emisién al amparo del Programa.
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Términos

Definiciones

“Endeudamiento”

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

"EUA”

Significa los Estados Unidos de América.

“FIBRA”

Significa un Fideicomiso de Inversién en Bienes Raices
de conformidad con los Articulos 187 y 188 de la LISR.

“Fideicomisos de Propiedades”

Significa cualquier fideicomiso irrevocable constituido
en México a través del cual el Fideicomiso, directa o
indirectamente, mantenga una Inversi6n; en_ el
entendido que los fines de dicho Fideicomiso de
Propiedades deberdn permitir que el mismo califique
como fideicomiso no empresarial para efectos de la LISR
0 que de cualquier otra manera no sea considerado
como una entidad sujeta al pago de impuestos conforme
ala LISR, salvo en los casos en que lo autorice cualquier
Autoridad Gubernamental competente.

“Fideicomitente”

Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V.
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Términos

Definiciones

“Fiduciario” o “Fiduciario Emisor” ...........e...

Banco Invex, S.A,, Institucién de Banca Muiltiple, Invex
Grupo Financiero, Fiduciario, actuando como fiduciario
del Fideicomiso. :

“Fines del Fideicomiso”

Significa, principalmente, la adquisicién y/o
construccién de bienes inmuebles en México que se
destinen al arrendamiento, la adquisicién del derecho a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de
dichos bienes, asf como otorgar financiamiento para
esos fines con una garantfa hipotecaria de los bienes
arrendados, en todo caso directamente o a través de
fideicomisos (incluyendo, sin limitacién, a través de los
Fideicomisos de Propiedades), de conformidad con los
Artfculos 187, 188 y demds artfculos aplicables de la
LISR.

“FFO” Significalos fondos generados por la operacién, o “Funds
from Operation” por sus siglas en inglés.

“GSA” Green Street Advisors, Inc.

“Inmuebles” Significa cualquier bien inmueble o derecho real sobre

los mismos.

“Inmuebles Corporativos” ...

Significa Inmuebles de oficinas, Inmuebles de uso
industrial e Inmuebles de uso comercial destinados a ser
ocupados por clientes corporativos nacionales y
multinacionales reconocidos en México por su
trayectoria y alta capacidad de generacién de flujos de
efectivo.

g

“Intermediarios Colocadores” ...

Significan:

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de CV., Grupo
Financiero BBVA Bancomer;

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

Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V., Casa de Bolsa,
integrante del Grupo Financiero Banamex

“Inversiones”

Significa cualquier inversién hecha por el Fideicomiso
en Activos Inmobiliarios o en cualquier Fideicomiso de
Propiedades cuyo patrimonio esté compuesto por
Activos Inmobiliarios (incluyendo mediante la
adquisicion de derechos fideicomisarios, certificados
fiduciarios u otros tftulos de crédito o valores emitidos
por dichos Fideicomisos de Propiedades).
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Términos

Definiciones

“Inversiones Permitidas”

Significa las cantidades depositadas en las Cuentas del
Fideicomiso que el Fiduciario deba invertir en valores a
cargo del Gobierno Federal de México e inscritos en el
RNV (denominados en Délares , Pesos o UDIs) o en
acciones de sociedades de inversién de deuda; en el
entendido, que dichos valores deberan tener un plazo no
mayora 1 afio (las “Inversiones Permitidas”), lo anterior
en el entendido de que en todo momento se cumplird
con lo establecido en la fraccién IH del artfculo 187 de la
LISR.

“ISR” Significa el Impuesto sobre la Renta.
“IVA” Significa el Impuesto al Valor Agregado.
“LGTOC” Significa la Ley General de Tftulos y Operaciones de

Crédito.

“Lineamientos de Apalancamiento” .............

Significa los lineamientos aprobados por el Comité
Técnico de conformidad con los cuales el Fideicomiso
podrd incurrir en, o asumir, Endeudamientos en
cualquier momento y por cualquier motivo.

“LISR” Significa la Ley del Impuesto sobre la Renta.
“LMV” Significa la Ley del Mercado de Valores.
“México” Significa los Estados Unidos Mexicanos.

“Monto Total Autorizado del Programa” .....

Significa $10°000,000,000.00 (diez mil millones de
Pesos 00/100 M.N.) en forma combinada o su
equivalente en Délares o UDIs para el caso de los
Cebures. Mientras el Programa contintie vigente, podran
colocarse hasta 850,000,000 (ochocientos cincuenta
millones) de CBFIs y realizarse tantas Emisiones de
Cebures como sean determinadas por el Fiduciario
Emisor.

“Normas Internacionales de Informacién
Financiera” o “IFRSs”

~

Significa las Normas Internacionales de Informaci6n
Financiera o (International Financial Reporting
Standards), emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad o (International
Accounting Standards Board).

"NOI"

Significa ingreso neto operativo (net operating income
por sus siglas en inglés). Es calculado como la suma de
todos los ingresos operativos de un Inmueble
(incluyendo los cargos por mantenimiento de 4reas
comunes), menos la suma de todos los gastos operativos
directamente relacionados a dicho Inmueble,
incluyendo sin limitacién los gastos directos de
operacion, honorarios de administraci6n, reparaciones,
seguros, impuesto predial y otros gastos operativos.
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Términos

Definiciones

“Patrimonio del Fideicomiso”

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

“Persona” Significa cualquier persona fisica o persona moral,
fideicomiso, asociacién en participacién, sociedad civil o
mercantil, Autoridad Gubernamental o cualquier otra
entidad de cualquier naturaleza.

“Portafolio” Significa el portafolio de Activos Inmobiliarios

aportados al Fideicomiso a la fecha del presente
Prospecto.

“Recursos de la Emisi6n”

Significa los recursos que reciba el Fideicomiso
derivados de cada Emisi6n.

“Regi6n Bajio”

Significa, para efectos de informacién de mercado, las
principales ciudades en los estados de Aguascalientes,
Jalisco, Guanajuato, Querétaro y San Luis Potosf.

“Regién Centro”

Significa, para efectos de informacién de mercado, las
principales ciudades de los estados de México y Puebla,
asf como la Ciudad de México. '

“Regi6n Norte”

Significa, para efectos de informacién de mercado, las
principales ciudades de los estados de Baja California,
Sonora, Chihuahua, Coahuila, Nuevo Le6n y Tamaulipas.

“REITS”

Significan los Real Estate Investment Trusts.

“Representante Comiin”

Monex Casa de Bolsa, S.A. de CV. Monex Grupo
Financiero, sus causahabientes, cesionarios o la entidad
que lo sustituya conforme al Contrato de Fideicomiso.

“Resultado Fiscal”

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

MRan

Significa el Registro Nacional de Valores.
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Términos

Definiciones

“Tenedores” Significa conjuntamente los Tenedores de CBFls y los
Tenedores de Cebures.
“Tenedores de CBFIs” Significa cualquier Persona que tenga la titularidad de

uno o mds CBFIs en cualquier momento.

“Tenedores de Cebures’

Significa cualquier Persona que tenga la titularidad de
uno o mds Cebures en cualquier momento.

“Titulo”

Significa el titulo en el cual se documentaran los CBFIs o
los Cebures, seglin corresponda, emitidos por el
Fiduciario.
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2. Resumen ejecutivo

A continuacién se incluye un resumen ejecutivo que deberd leer junto con la informacién mds detallada
que aparece en este Prospecto, y la informacién que se incluye en el apartado “Factores de Riesgo” del
presente Prospecto.

Las Emisiones que se realizaran al amparo del presente Programa contardn con sus propias
caracterfsticas. El monto total de cada Emisién de CBFIs, y las caracterf{sticas de cada Emisién se dar&n
a conocer al momento de cada Emisi6n de CBFIs en el suplemento respectivo. El monto total de cada
Emisién de Cebures, y las caracterfsticas de cada Emisién se dardn a conocer al momento de cada
Emisién de Cebures en el suplemento respectivo.

2.1 General

Somos un Fideicomiso Irrevocable de Inversi6n en Bienes Rafces constituido bajo el niimero F/2157
de Banco Invex, S.A,, Institucién de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, mediante un
contrato celebrado entre Fibra Mty, S.A.P.l. de C.V., como fideicomitente, Banco Invex, S.A., Institucién
de Banca Miiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, como fiduciario, y Monex Casa de Bolsa, S.A. de
C.V., Monex Grupo Financiero, como Representante Comiin, con fecha 25 de julio de 2014 y segtin el
mismo fue fntegramente modificado en fecha 1 de diciembre de 2014. E! fin principal del fideicomiso
es la adquisicién, administracién y desarrollo de un portafolio de inmuebles corporatives en México,
con un componente preponderante de oficinas.

Fibra Mty tiene su domicilio en Boulevard Antonio L Rodriguez No. 1884 Piso PM, Col. Santa Marfa en
Monterrey, Nuevo Le6n, México, C.P. 64650.

Fibra Mty, es una FIBRA que califica para ser tratada como una entidad transparente en México para
fines de la LISR. Por lo tanto, todos los ingresos derivados de las operaciones del Fideicomiso se
atribuyen a los titulares de sus CBFIs y el Fideicomiso no esta sujeto a ISR en México. Para mantener
el caracter de FIBRA, los artfculos 187 y 188 de la LISR establecen que el Fideicomiso debe distribuir
anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFIs.

Fibra Mty se constituy6 como el primer fideicomiso de inversién en bienes rafces en México
administrado y asesorado 100% en forma interna, ya que el Administrador es una subsidiaria de Fibra
Mty y se encuentra bajo la supervisién de nuestro Comité Técnico, quien evalua su desempeiio,
aprueba sus esquemas de compensacién y fija de manera contfnua sus objetivos. Somos una FIBRA
diversificada y como tal nuestra principal estrategia esta basada en la adquisicién, administracién y
desarrollo de Inmuebles Corporativos en los sectores de oficinas, industrial y comercio. Durante las
Operaciones de Formaci6n el Portafolio Inicial se consitituyé con un total de 9 Inmuebles Corporativos
localizados en los estados de Nuevo Leén y Chihuahua, con una Area Bruta Rentable de 132,698 metros
cuadrados. Con posterioridad a las Operaciones de Formacién hemos adquirido adicionalmente un
total de 26 Inmuebles Corporativos.

Considerando lo anterior, al cierre del 2016, nuestro Portafolio se compone de 35 Inmuebles
Corporativos distribuidos a lo largo de 12 mercados en 8 entidades federativas , con una Area Bruta
Rentable de 406,264 metros cuadrados y que cuentan con un nivel de ocupacién por encima del 97%
y el estado fisico de los mismos se mantiene por encima de los portafolios de la competencia. El
Portafolio estd compuesto por derechos fideicomisarios sobre: (a) 10 inmuebles para oficinas con una
Area Bruta Rentable de 119,734 metros cuadrados; (b) 20 inmuebles industriales con una Area Bruta
Rentable de 268,240 metros cuadrados; y (c) 5 inmuebles comerciales con una Area Bruta Rentable de
18,290 metros cuadrados.

20




Al 31 de diciembre de 2016, los principales indicadores de nuestro Portafolio comprenden las
siguientes variables: (i) el deslgose del uso del activo inmobiliario (oficinas, industrial y comercial) ,
(ii) la localizacién de los inmuebles en las entidades federativas del pafs, (iii) el nivel de la ocupaciéon
de los inmuebles, y (iv) el desglose de las monedas utilizadas; en términos de arrendamiento calculado
sobre contratos activos al 31 de diciembre de 2016:

Uso de los inmuebles Localizacién de los inmuebles
arrendados (como% del ingreso (como % del ingreso al 31 de
al 31 de diciembre de 2016) diciembre de 2016

mNL m Coah m Chih
m Oficinas @ Industrial & Comercial wJal 2 ZMVM . Otros
Ocupacién Moneda
(como % del ingreso al 31 de {como % del ingreso al 31 de
diciembre de 2016) diciembre de 2016)

= Rentado & Disponible m USD B MXN

(informacién al 31 de diciembre de 2016)

De los indicadores de nuestro portafolio, sobresalen los siguientes puntos: (i) el uso principal de los
inmuebles es para oficinas, representando el 60% del ingreso de nuestro Portafolio; (ii) el 61 % del
ingreso total del Portafolio proviene de arrendamientos de inmuebles ubicados en el estado de Nuevo
Le6n; (iii) el nivel de ocupacién es del 95% del ingreso total potencial del Portafolio para
arrendamiento; (iv) el 79% del ingreso por arrendamiento establecido en los contratos del Portafolio
esta denominado en délares.
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Nuestro Modelo de Negoclos

El modelo de negocios de de Fibra MTY estd basado en una administracién éptima de nuestros activos
cuidadosamente seleccionados que, combinada con los siguientes cuatro pilares, nos permite
maximizar el valor entregado a nuestros inversionistas de manera viable y sostenible:

Gobierno Corporativo Alineado. La estructura de gobierno
Portafolio corporativo de Fibra MTY est4 disefiada de conformidad con

Goblerno de Alta las Mejores Practicas Corporativas, asi como de estandares
c:::’:;::f Calidad internacionales, en donde los intereses de nuestro
Administrador estin completamente alineados con los de

nuestros inversionistas. Asimismo, nuestro Comité Técnico
mantiene una estructura “Non Staggered Board”, un esquema
flexible que permite a la Asamblea de Tenedores mantener o
modificar las estructuras donde se toman las decisiones

I A :\f) D importantes.
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: principio de calidad basado en la satisfaccién total de nuestros

arrendatarios, que se ve reflejado en contratos duraderos y,

por consecuencia, en flujos de efectivo predecibles. De igual manera, buscamos construir una base
diversificada y poco concentrada de arrendatarios e inmuebles en diferentes mercados que tengan
sentido estratégico y que cumplan con nuestros criterios de inversién.
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Estructura Balanceada de Capital. En Fibra MTY creemos que una mezcla adecuada entre emisiones
de capital y una estructura de deuda éptima fortalecen nuestro desarrollo y por tanto la rentabilidad
de nuestros CBFls, por lo que hemos establecido el objetivo de mantener un equilibrio en la fuente de
fondeo de nuestras inversiones. Dado que contamos con lineas de crédito con opciones de prepago,
nuestras emisiones subsecuentes de capital estaran destinadas a la adquisicién de nuevas propiedades
y/o el pago de pasivos seglin sea el caso, tomando siempre en cuenta el mantener un nivel adecuado
de Distribuciones.

Estrategia Ordenada de Crecimiento. En Fibra MTY consideramos que una inversién es considerada
con potencial de crecimiento tinicamente si afiade rentabilidad adicional por CBFI o fortalece la
posiciéon de nuestro portafolio. Nuestras inversiones con potencial de crecimiento no incluiran
solamente la adquisicién de nuevos inmuebles corporativos, sino también ciertos desarrollos e
inversiones de capital en nuestras propiedades que nos permitan mejorar su rentabilidad.

Nuestras Ventajas Competitivas

Primer FIBRA manejada internamente con beneficlos tangibles para nuestros inversionistas.
Fibra Mty fue concebida con el objetivo de crear un instrumento de inversién en México con una
estructura completamente transparente y alineada a los intereses de los inversionistas tal y como lo
son los REITS en los EUA, mismos que han evolucionado en las tltimas dos décadas. Contamos con una
estructura de administracién interna del portafolio de Fibra Mty. El Administrador es interno, ya que
es una subsidiaria de Fibra Mty y se encuentra bajo la supervisién de nuestro Comité Técnico, quien
evalua su desempefio, aprueba sus esquemas de compensacién y fija de manera continua sus objetivos.
El principal incentivo de tener una estructura manejada internamente, es mantener una alineacién de
los intereses de los Tenedores de CBFIs con los del Administrador. El desempefio del Administrador y
sus ejecutivos es evaluado rutinariamente por el Comité Técnico. La caracteristica central de una
estructura administrada y asesorada internamente es que los Tenedores de CBFls y la administracién
obtienen beneficios por la consecusién de los mismos objetivos. Por lo tanto, en un esquema de FIBRA
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manejada internamente, no existe una comisién predeterminada para nuestro Administrador en
funcién al tamafio de los activos, adquisiciones, capitalizacién de mercado, o aspectos similares;
linicamente existe el gasto relacionado con la operacién del negocio requerido para administrar la
FIBRA. Mediante la alineaci6én de intereses antes mencionada buscamos un manejo rentable y el
crecimiento del portafolio de activos que se traducird en beneficios tangibles para nuestros
inversionistas. Por lo anterior, el valor agregado por economias de escala permanece dentro de la
FIBRA con el consecuente beneficio para sus inversionistas.

Sélida base de ingresos con flujos predecibles. Nuestra base de ingresos es s6lida y diversificada, ya
que contamos con derechos sobre més de 82 Contratos de Arrendamiento, la mayoria de
mediano/largo plazo que nos permite hacer un pronéstico fiable de nuestros ingresos futuros. Dichos
contratos cuentan con disposiciones contractuales de aumento de renta ligadas, en la mayorfa de los
casos, a la inflacién y con perfodos remanentes de 5.5 afios en promedio ponderado por renta, al 31 de
diciembre de 2016. Por tanto, consideramos que el riesgo de volatilidad en los ingresos y flujos
derivados de los Contratos de Arrendamiento es bajo. En la misma lfnea, la estructura de nuestra
operacién nos permite realizar un pronéstico certero de gastos que basicamente incluye prediales,
seguro, mantenimiento, sueldos y salarios, entre otros, para obtener un célculo predecible de los flujos
del negocio. Nuestro objetivo es asignar nuestros recursos de la manera més eficiente buscando un
flujo de efectivo a corto plazo que nos permita generar una distribucién competitiva para nuestros
Tenedores de CBFls. Durante el 2016 nuestro Portafolio observé una tasa de retencién positiva
superior al 90%. Los contratos no renovados, representaron menos de 2% de la totalidad de ingresos
por arrendamiento. Por tiltimo, consideramos que nuestros flujos de efectivo proyectados nos podrfan
dar acceso a términos de financiamiento favorables lo que, en su momento, ayudara a incrementar
nuestro rendimiento.
’

Equipo administrativo institucional con amplia experiencia. El equipo de administraci6n de Fibra
Mty tiene una experiencia acumulada de mas de 60 afios en todos los aspectos de la administracién,
comercializacién, arrendamiento, adquisicién, desarrollo y financiamiento de inmuebles, asf como
vasta experiencia en el sector financiero y bursatil. El Director General de nuestro Administrador es
Jorge Avalos Carpinteyro, el Director de Operaciones y Adquisiciones es Javier Llaca Garcfa y el
Director de Administracién y Finanzas es Jaime Martinez Trigueros. Ver apartado “Recursos Humanos
- Directores Ejecutivos”. El equipo de nuestro Administrador est4 completamente dedicado a la
ejecucion de la estrategia y a la operacién de Fibra Mty y se apoya en una de las plataformas y
aplicaciones de tecnologfa de manejo y administracion de bienes rafces mas novedosas del mercado
para apoyar el proceso de toma de decisién y hacer oportuna la ejecucion.

Gobierno corporativo de clase mundial con riguroso control interno. Disefiamos una estructura de
gobierno corporativo basada en los est4dndares establecidos por GSA, empresa lider en el analisis del
mercado inmobiliario y de los REITS por mds de 25 afios. GSA, realiza de manera periddica y
sistematica una evaluaci6n de diversos REITS bajo su sistema de evaluacién de gobierno corporativo.
Los pardmetros valorados por GSA se enfocan en una visién de rendici6n de cuentas a nivel interno en
la organizaci6n y a nivel obtencién de resultados para los inversionistas. Consideramos que nuestra
estructura de gobierno corporativo esta disefiada para respetar los derechos de los Tenedores de
CBFIs y alinear los beneficios de la administracién en el mismo sentido. La facultad de la toma de
decisiones esté a cargo de nuestro Comité Técnico, el cual se auxilia por diversos 6rganos de decisién,
cada uno con facultades y responsabilidades diferentes, pero sin sustituir al Comité Técnico. El Comité
Ténico cuenta con una mayorfa de miembros independientes. La supervisién de la operacion de Fibra
Mty estd encomendada a nuestro Administrador, quien cuenta con un director general, un director de
operaciones y adquisiciones y un director de administracién y finanzas, quienes est4n encargados de
impulsar nuestro crecimiento, estableciendo objetivos estratégicos y administrando nuestras
relaciones con los inversionistas. Conforme a nuestro Contrato de Fideicomiso, nuestro Comité
Técnico, se apoya adicionalmente en (i) el Comité de Auditorfa, (ii) el Comité de Practicas Corporativas,
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(iii) el Comité de Inversiones, (iv) el Comité de Nominaciones y (v) el Comité de Endeudamiento, para
llevar a cabo sus funciones.

Portafolio de alta calidad y arrendatarios de primer nivel. Las propiedades que conforman nuestro
Portafolio se distinguen por contar con tres elementos basicos: (i) ubicacién, (ii) calidad y estado de la
construccién, y (iii) nivel y calidad de la ocupaci6n. Estos tres elementos son fundamentales para
mantener arrendatarios satisfechos, relaciones de largo plazo con grupos empresariales y alta
posibilidad de renovacién de sus contratos de arrendamiento. La calidad, manejo y ubicacién de
nuestros activos nos permite contar con arrendatarios de alta calidad, incluyendo compaiifas
mexicanas y multinacionales lfderes, dentro de las cuales se incluyen empresas como Accenture,
American Airlines, Axtel, Baker & Mckenzie, Cemex, Cuprum, Danfoss, Epicor, General Electric, KPMG,
Mary Kay, Price Waterhouse Coopers, Zimag Logistics (FEMSA), Oracle, Walmart, entre otras. Este tipo
de arrendatarios tienden a tener una calidad crediticia mayor y por lo tanto un historial estable de
pagos de renta.

Localizacion de los inmuebles de nuestro Portafolio en entidades federativas con mayor
potencial econémico: Los ingresos por arrendamiento del sector oficinas provienen principlamente
de inmuebles localizados en Monterrey, Zona Metropolitano del Valle de México y Guadalajara.Los
ingresos por arrendamiento del sector industrial provienen de algunos mercados de la Regi6n Norte,
Regi6n Bajfo y Regidn Centro. La experiencia de nuestro equipo de administracién ha logrado detectar
oportunidades de inversién inmobiliaria en las entidades federativas que mejor se ajustan a
proporcionar buenas condiciones de mercado.

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

Fortalezas del negocio. Nuestras ventajas competitivas estin soportadas por las siguientes fortalezas
del negocio que nos posicionan como una alternativa atractiva de inversion:

Alineacién de_incentivos. Somos la primera FIBRA mexicana que es administrada y asesorada
internamente, lo que de acuerdo a los expertos en materia de vehfculos de inversién inmobiliaria es un
principio fundamental en términos de una buena relacién fideicomiso-administracién-inversionista.
Un reflejo de este argumento es que en la actualidad practicamente no existen REITs administrados
externamente en los EUA. La alineacién de incentivos se refleja a nuestro parecer, al eliminar el
conflicto de interés que podrfa existir en una estructura dénde la administracién, asesorfa y
adquisiciones de la FIBRA, es llevada a cabo por una empresa externa, que cobra comisiones por estos
tres rubros. En nuestro caso, al ser una administraci6n interna y regulada por nuestro Comité Técnico,
los gastos en los que incurre Fibra Mty por administrar, asesorar o adquirir propiedades no estin
disefiados con base a una comisién sino a un presupuesto de gastos aprobado por nuestro Comité
Técnico en relacién al tamafio de nuestra estructura de capital humano, generando economias de
escala que se traducen en rendimiento adicional para los Tenedores de CBFls. En este sentido, serd
mas transparente el esquema de compensacién de cada uno de los directivos de la FIBRA, facilitando
el proceso de rendicién de cuentas. Asimismo, una FIBRA que es llevada conforme a una
administracién interna, refleja los costos de operacién como tales y no se calculan como porcentaje de
los activos. Por lo tanto, al incrementarse el volumen de inmuebles, pensamos que la mayor parte de
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los gastos se reducird en relacién al valor de las propiedades, lo que generarfa beneficios a los
inversionistas.

Evolucién de los gastos de administracién de la propiedad como porcentaje del valor de los activos
inmobiliarios:

25% wmmmm Costo Corporativo
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T oo L de dicho valor -
2015 2016 2017€ durante el
PM/NOI 2.4% 1.7% 1.7%

Nota. Los datos para el 2016 y 2015 estdn basados en las cifras histéricas de Fibra Mty, mientras que
los del afio 2017 se presentan como una proyeccién estimada y unicamente tienen como objetivo
mostrar los beneficios de las economias de escala. '

La tendencia de largo plazo en EUA y en otros pafses es hacia la internalizacién de los REITS o sus
comparables internacionales, y de acuerdo a ciertos estudios! 2, los REITS que son administrados
internamente exceden histéricamente en promedio en 7% anual los retornos de los REITS
administrados externamente.

Consideramos que una administracién interna alinea mas los

intereses que una administracién externa que incentiva el REITs Administrados
crecimiento sin considerar los intereses de los Tenedores de 18% Externamente en EUA

CBFls.

Conforme a GSA, el promedio de tamafio de los REITs x 26%

internamente administrados en EUA en 2014 era de no

$5,000,000 miles de Délares, siendo la més grande de f K 10% 9%
$62,000,000 miles de Délares. Por otro lado, los REITs L 2o 1
externamente administrados promedian $1,295,000 miles de T ' j -

Délares y la mas grande cuenta con $4,500,000 miles de 1986 1992 2005 2014

1 Debt, Agency and Management Contracts in REITs: The External Advisor Puzzle. Capozza & Seguin 1998

2 Real Estate Investment Trusts: The US experience and lessons for the UK. IPF Research Programme 2006-2009 (disponibles al 31
de diciembre de 2016 en : ich. ~ 1 4 y

H ipf. Ak Li al- - - il od | N i bt -

itml).
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Doélares.

En términos de valor de capitalizacién de mercado, los REITs internos en 2014 representan més del
97% del mercado en EUA conforme a estudios de GSA.

Rendicién de cuentas y gobierno corporativo. Pensamos que un elemento fundamental en el desempefio

de una empresa es la exigencia de resultados por parte de los inversionistas. Esta capacidad se otorga
a través de la estructura de gobierno corporativo por lo que nos propusimos generar una estructura
con las mejores practicas corporativas que pueda servir como un referente a este respecto. Para definir
dicha estructura, nos apoyamos en GSA, por ser una empresa lider en el andlisis del mercado
inmobiliario y de los REITS por més de 25 afios. GSA, realiza de manera periédica y sisteméatica una
evaluacién de diversos REITs bajo su sistema de evaluacién de gobierno corporativo. Esta puntuacién,
constituye uno de los componentes del modelo de valuacién que utilizan para definir recomendaciones
de mercado sobre los REITs.

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

‘ Puntos
Elemento Estructura recomendada méaximos
Calificacién del Comité Técnico
Comité No Escalonado St 20
Miembros independientes 80+% : 5
Inversiones por miembros del Comité | Inversiones significativas por parte de 5
Técnico varios integrantes
Conducta anterior / reputacién )Sl;ls]taf) untos negativos, compensacién 25
Total 55
Mecanismos para evitar cambio de control

Disposiciones para evitar el cambio de | Opci6n excluida / Tenedores de CBFls 12
control aprueban cambio
Limites de Propiedad Dispensas a los lfmites de propiedad 5
Facultades de veto Sin poder de veto 8
Plan de derechos de Tenedores de | Accionistas deben aprobar la

. . 10
CBFlIs implementacion
Total 35

Conflictos de interés potenciales

Negociaciones con la administracién No : l}ay Jegoclaciones  con la 6

administracion
Diferencias por tratamiento fiscal a . .

o Costos fiscales semejantes al precio
directivos y grupo de control vs. . 4
P A del certificado

publico inversionista
Total 7 10
Calificacién del gobierno corporativo 100

Fuente: GSA

Utilizando como base el sistema de evaluacién de gobierno corporativo de GSA hemos estructurado
nuestro propio gobierno corporativo. Nuestro gobierno corporativo cuenta con las siguientes
caracterfsticas, las cuales consideramos nos proporcionan un alto nivel de alineacién con los intereses
de nuestros inversionistas: (i) estructura de administracién manejada de forma interna; (ii)
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ratificacién anual de los miembros de nuestro Comité Técnico; (iii) independencia de la mayorfa de los
miembros de nuestro Comité Técnico; (iv) inversiones significativas en Fibra Mty por parte de ciertos
miembros de nuestro Comité Técnico; (v) la adquisicién de un porcentaje mayor al 9.9% de nuestros
CBFIs debe ser aprobada por nuestro Comité Técnico; (vi) no existen derechos especiales para los
Tenedores de CBFls que puedan llegar a tener el control (con excepcién del porcentaje m{nimo que
requiere Desarrollos Delta del 5% para mantener un asiento en el Comité Técnico); y (vii) cualquier

-operacion relacionada con algiin miembro del Comité Técnico y que implique un conflicto de interés
requiere que dicho miembro se excuse de la votacién.

Es importante mencionar que existen aspectos de gobierno corporativo recomendados por GSA en
materia de medidas para evitar el cambio de control que no son aplicables de conformidad con la
legislacién Mexicana, como lo es el caso de la recomendacién para que el Fideicomiso renuncie a
establecer un lfmite que restrinja la tenencia accionaria por parte de otras Fibras dado que dichos
vehiculos en México, por regulacién, no pueden invertir en acciones de otras empresas, incluidos los
CBFIs de otras Fibras. Esta medida no se implement6 en nuestro contrato de Fideicomiso.

Adecuado manejo_del balance. Consideramos que los principios y reglas bajo los cuales se maneja
nuestro balance, son reflejo de la visiébn y compromisos a través de los cuales alcanzaremos un

adecuado nivel de liquidez y de endeudamiento mediante una estrategia de financiamiento
balanceada. Hemos planeado basar nuestra estrategia para llevar a cabo adquisiciones de activos en la
contratacién de deuda y emisiones de CBFIs o Cebures subsecuentes de manera ordenada.
Consideramos que los créditos con los que actualmente contamos son una herramienta que fortalece
nuestra capacidad de adquirir propiedades asf como la rentabilidad de nuestra FIBRA, siempre y
cuando los niveles de apalancamiento se mantengan en el nivel planeado para que nos permitan
obtener un mayor desempefio como FIBRA.

Distribuciones_trimestrales. Conforme a la polftica de distribuciones aplicable al Contrato de
Fideicomiso, se ofrece un ingreso constante a través de Distribuciones trimestrales. En este sentido, si
bien consideramos dicho ingreso debe ser competitivo, también pensamos que el mismo debe reflejar
un manejo responsable de nuestros activos; en particular, en materia de mantenimiento y mejoras de
los inmuebles de los que seamos propietarios indirectamente, asf como en otras inversiones que
puedan generar valor adicional.

1 idad ropi T a [nistracié jente. El mantener propiedades con

una alta calidad se complementa con un adecuado manejo del balance. Consideramos como una
propiedad de alta calidad aquella que cuenta, en general, con tres elementos bésicos: (i) ubicacién, (ii)
calidad y estado de la construccién, y (iii) nivel y calidad de la ocupacién. Contamos con un programa
de mantenimiento basado en los peritajes de expertos, que se complementa con la opinién y
requerimientos de nuestros arrendatarios. Bajo este esquema consideramos que podremos mantener
los gastos de operacién en niveles competitivos con respecto a propiedades similares que se
encuentren en el mercado. La preservaci6n del portafolio inmobiliario y su desarrollo podrfa generar
valor en el largo plazo.

Eficiente ejecuci ecisi r rati z. Los funcionarios de primer

nivel del Administrador cuentan con una amplia trayectoria profesional, asf como con la capacidad
necesaria que se requiere para alcanzar nuestros objetivos. Ver apartado “Recursos Humanos -
Directores Ejecutivos”.

Estrategia de Crecimiento. - Visién 20/20.
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C 771 #7% Una inversion es considerada con potencial de crecimiento tnicamente si afiade
O f’" 5‘ 1 rentabilidad adicional por CBFI o fortalece la posicién de nuestro portafolio. Nuestras
«— &= "wfinversiones con potencial de crecimiento no incluirdn solamente la adquisicién de
(_i) nuevos Inmuebles Corporativos, sino también ciertos desarrollos e inversiones de
> 2 O capital en nuestras propiedades que nos permitan mejorar su rentabilidad. Es

importante resaltar que participaremos en desarrollos con caracteristicas muy
especificas como se describen mas adelante y siempre privilegiando estabilidad en las Distribuciones.
Buscaremos realizar inversiones que: diversifiquen nuestra cobertura regional, amplfen nuestra base
de arrendatarios, eviten una sobre-exposicién ya sea por usuario, mercado o segmento, compensen
movimientos adversos de algunos mercados por condiciones positivas en otros, optimicen los activos
y generen un menor nivel de costos de nuestras propiedades.

En tal sentido, la Visién 20/20 de Fibra Mty plantea el programa de crecimiento y los lineamientos de
inversibn bajo los cuales el Fideicomiso busca alcanzar, hacia finales del afio 2020,
un valor de propiedades de inversi6on de aproximadamente $20,000 millones de pesos.

De concretarse este objetivo y, de acuerdo a las actuales politicas de estructura de capital, nuestra
Empresa estarfa alcanzando un valor de capitalizacién de mercado de aproximadamente $15,000
millones de pesos.

Asimismo, la Visién 20/20 de Fibra Mty busca establecer en forma clara y fundamentada los criterios
bajo los cuales realizaremos las inversiones destinadas a activos inmobiliarios, tanto en términos
cualitativos como cuantitativos.

Al 31 de diciembre de 2016 las propiedades de inversi6n alcanzaron un valor aproximado de $8,000
millones de pesos. Por lo tanto para alcanzar $20,000 millones de pesos de valor de las propiedades
de inversién, es necesario crecer a un ritmo promedio estimado de $3,000 millones de pesos al afio.
Este ritmo de crecimiento representa un crecimiento promedio anual estimado de poco mas del 26%
en términos de valor de las propiedades.

En términos de Area Bruta Rentable, el "crecimiento promedio anual estimado serfa de
aproximadamente 29% anual, esto considerando la distribucién por clase de activo propuesta en la
Vision 20/20 de Fibra Mty. De esta forma, el tamafio del portafolio se incrementarfa en
aproximadamente 181% durante los siguientes cuatro afios.

Valor de las Propiedades de Inversién Tamano de las Propiedades de Inversion
(millones de pesos) (milesde metros cuadrados)
1,142
$20,000 958
$17,000
$14,000 774
$11,000 $90
$7,995 406
$2,795 54,537 ‘ 133 221 D .

IPO 2015 2016 2017 2018 2019 2020 IPO 2615 2016 2017 2018 2019 2020

Para determinar el alcance geografico de nuestro crecimiento, hemos evaluado los aspectos
econémicos y comerciales de todas las entidades federativas de nuestro pafs, enfocindonos en
aquellos estados que han presentado un crecimiento econdémico sostenido durante los tltimos diez
afios, y que han desarrollado caracterfsticas de potencial econémico ya sea por ubicacién,
interconexién, accesos o demografia.
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camp | 140% Crecimiento Anual de las Economias Estatales
Medido como la mediana de 10 afios del crecimiento del
) 25% Indicador Trimestral de la Actividad Econémica Estatal que publica el INEGI
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{

Cluster Tecnolégico

Corredor Trans-itsmico
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Acceso MercoSur

i e e ] 9 88%

Fuente Instituto {de ogrofia e Informdtica (INEGI)

Dentro de estas entidades federativas, Fibra Mty ha identificado 17 mercados primarios (o “core
markets”) que presentan cierto nivel de maduracién en el desarrollo inmobiliario corporativo y que en
su conjunto representan el 25% de la poblacién total de nuestro pafs y han contribuido con cerca del
57% del Producto Interno Bruto nacional durante 2015. Es importante mencionar que si bien estos
son los principales mercados objetivos no implica que Fibra Mty realice inversiones exclusivamente
en estas ciudades, o en la totalidad de las mismas.

——————— Ciudad Judrez [ Norte

Chihuahua T Bajio

Hermosillo Nuevo Laredo

E] Occidente
1

IMVM
Monterrey

Reynosa

Saltillo

San Luis Potosi

Aguascalientes

Ledn
Guadalajara Querétaro

Manzanillo Valle de México

Se plantea como objetivo contar idealmente con una composicién del portafolio, por tipo de activo, de
aproximadamente 60% del valor del portafolio en propiedades de oficinas, y 40% en propiedades
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corporativas de otros sectores, tales como naves industriales, propiedades comerciales,

servicios, etc.

30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Oficinas
60%

Se plantea idealmente una concentracién de entre 6% y
20% por mercado en las propiedades de oficinas, y de
entre 4% y 18% por mercado en las propiedades de otros
sectores. :

De esta forma Fibra Mty contarfa con niveles de
concentracion por debajo del 25% del valor
total del portafolio dentro de un mismo sector en el
mismo mercado primario, permitiendo  hacer
frente a los diferentes ciclos de mercado por sector y/o
ubicaci6n del portafolio.

Es importante mencionar que esta distribucién por clase
de activo es la ideal y podr4d tener variaciones
en funciébn de los momentos de ejecucién y las
oportunidades de inversion.

Distribucién por clase y ubicacién del activo
(proyeccién estimada 2020, rango de valores)

Otros Sectores

[

EE -[00

CDMX Mty Gdi Norte Bajio Bajio NW NE w

Por lo que respecta a la distribucién de nuestra inversién por sector econémico, actualmente el
portafolio de Fibra Mty cuenta con una distribuci6n de la inversi6n - en términos de los ingresos - muy
balanceada; no existe ningiin sector que concentre més del 21%.

Sobresale el sector automotriz, que incluye no solo armadoras o proveedores, sino también empresas
dedicadas a la comercializacién de vehfculos.

Continuaremos con nuestra politica de invertir en instalaciones industriales que no cuenten con
especificaciones demasiado especializadas que impidan una 4gil comercializacién del edificio.

En forma similar a la distribucién de la inversi6n por clase y ubicacién de los activos, la Visién 20/20
de Fibra Mty tiene como objetivo no exceder la concentracién en un sector determinado superior al
25% de los ingresos del Fideicomiso con el objeto de reducir los riesgos por exposicién a sectores

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

Tecnologfa
Automotriz
Servicios
Manufactura

Otros

Productos de
Consumo

Comunicaciones

Electrénica

togistica  Ewpy] 3%
0% $%  10%  15%  20%  25%  30%

Algunos aspectos estratégicos de nuestro plan de crecimiento

Dado que (i) una transaccién habitualmente toma entre 3 y 5 meses en su implementacién, a partir de
haber alcanzado un acuerdo de compraventa, (ii) no es recomendable realizar mas de tres
transacciones simultaneas, (iii) que estimamos que anualmente se puedan concretar 8 transacciones
de compraventa, y (iv) que se tienen contemplado adqusiciones anualmente por montos aproximados
de $3,000 millones de pesos, entonces hemos determinado que el monto ideal por transaccién en
promedio sea de aproximadamente $400 millones de pesos, equivalentes aproximadamente a $20
millones de délares.

Sin embargo esto no representa necesariamente que no realicemos transacciones por montos
inferiores, pero estas deberan contar con ventajas competitivas tales como rentabilidad, capacidad de
reposicionamiento del inmueble, ubicacién estratégica, circunstancias especfficas del inquilino, tiempo
de ejecucién, etcétera.

En forma similar, podrfamos estar realizando transacciones de inmuebles localizados fuera de los
mercados primarios que hemos establecido por circunstancias tales como portafolios corporativos
“single-tenant, multi-site”. Por ejemplo, la adquisicién de instalaciones comerciales de una sola
empresa localizadas en poblaciones secundarias, bajo Estructuras de Arrendamiento NNN o Triple
Neto, como en el caso de la adquisicién del portafolio Monza.

Nuevas inversiones para nuestros usuarios actuales (reubicaciones o expansiones) son también una
parte importante de nuestro programa de adquisiciones y estaremos realizando inversiones que
puedan encontrarse por debajo del monto ideal o fuera de mercados secundarios, pero con tiempos de
ejecucion bien definidos que no absorban una parte importante de los recursos humanos y materiales
del Fideicomiso.
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Nuestros Lineamientos de Inversién

Lineamientos de inversién para el mercado de oficinas. En el mercado de oficinas corporativas nos
hemos enfocado en las principales ciudades del pafs incluidas Monterrey, Guadalajara, asf como las
zonas del Bajfo, Centro y Valle de México. Por su parte, en el mercado de oficinas operativas
(backoffice), consideramos posibles inversiones en proyectos, de preferencia, anclados por algtin
usuario relevante en mercados primordialmente del norte y la zona del bajfo. Ademés, en el mercado
de oficinas disefiadas y construidas a la medida (build-to-suit) estamos considerando actualmente
realizar inversiones para el arrendamiento parcial o total a usuarios con alta calidad crediticia.
Finalmente, en el mercado de oficinas que adquirimos para su arrendamiento (sale and leaseback)
haremos inversiones destinadas a grandes empresas nacionales o multinacionales.

Lineamientos de inversién para el mercado de propiedades industriales, comerciales o de
servicios. Por lo que respecta a otros sectores del mercado de Inmuebles Corporativos, tales como
propiedades industriales, comerciales o de servicios, hemos identificado oportunidades y realizado
inversiones en: inmuebles que cuenten con una adecuada relacién riesgo-rendimiento, propiedades
con alto potencial de reposicionamiento hacia otros usos, propiedades de alta rentabilidad y bajo costo
de operacién preferentemente con Estructuras de Arrendamiento NNN o Triple Neto (donde el usuario
es el responsable de los gastos relativos a la operacién, seguros e impuestos de la propiedad),
proyectos disefiados y construidos a la medida (build-to-suit) para arrendamiento parcial o total a
usuarios con alta calidad crediticia y en la compra y arrendamiento (sale and leaseback) de
instalaciones destinadas a grandes empresas nacionales o multinacionales. Actualmente estamos
evaluando activamente inversiones de este tipo en los principales mercados de nuestro pafs, tales
como: Monterrey, Saltillo, Tijuana, Mexicali, Cd. Juérez, Chihuahua, San Luis Potosf, Ledn, Querétaro,
Toluca, Guadalajara, Puebla, Cd. de México, entre otros.

Lineamientos de inversién para propiedades con potencial de reposicionamiento. Asimismo,
hemos invertido y continuaremos invirtiendo en propiedades con alto potencial de reposicionamiento
en relacién con un mejor y mayor uso al que pudiera tener actualmente. Es decir, propiedades con
capacidad de re-desarrollo a corto o mediano plazo con posibilidad de integracién de proyectos y
propiedades cuyo valor del terreno podr4 incrementarse con un proyecto corporativo y/o comercial.
Por ejemplo, la reconversi6n de una propiedad industrial hacia un uso de oficinas (Brown Field, como
se conocen en los Estados Unidos), nos permitira un crecimiento organico del FFO por CBFI al realizar
un desarrollo con mayor potencial de ingresos por renta sobre un terreno cuyo costo de adquisicién
fue substancialmente menor al precio en condiciones posteriores a su uso industrial, incluso por
debajo del costo de reemplazo de dichas instalaciones industriales. Como ejemplo de propiedades con
capacidad de reposicionamiento contamos, dentro de nuestro Portafolio Inicial, con una propiedad
industrial en especffico, ocupada actualmente por la empresa Cuprum, S.A. de C.V., que cuenta con un
alto potencial de reconversi6n hacia usos comerciales y/o de oficinas, enclavada en una zona de franca
transicién dentro de la zona metropolitana de Monterrey. Este inmueble continuara proporcionando
un flujo de efectivo adecuado a su valor de contribucién como propiedad industrial y eventualmente
podremos reconvertir la propiedad hacia un uso corporativo de valor agregado para nuestros
Tenedores de CBFlIs.

Lineamientos de inversién en mercados de entidades federativas con crecimiento superior. Hemos
estado particularmente enfocados en aquellos mercados que se encuentran en las entidades
federativas que han presentado un crecimiento econémico superior a la media nacional durante los
tltimos diez afios que, con excepcién de las penfnsulas de Baja California y Yucatan, caracterizadas por
su actividad turfstica, se encuentran especialmente ubicadas en el Norte, Centro y Bajfo.
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Oportunidad Macroeconémica y de Mercado.

Creemos que el sector inmobiliario mexicano presenta oportunidades de mercado significativas dadala

fortaleza de la economfa de México y sus fundamentos demogrificos, ubicacién geografica y costos de
mano de obra relativamente bajos.

Informacién de Mercado
El Mercado de Oficinas 3

Monterrey

Al cierre de 2016, la comercializacién o absorcién bruta de espacio de oficinas Clase A/A+ en la zona
metropolitana de Monterrey, registré un nuevo histérico con mas de 81,000 m?, cifra no antes
registrada en CBRE. Esto es muestra de la fuerte demanda que se ha estado manifestando a inicios de
afo y con lo cual cierra de manera muy fuerte. Asimismo gracias a esta fuerte demanda registrada,

esperamos que los proyectos planeados para 2017 inicien pronto su construccién en el primer
trimestre.

De esta manera el cuarto trimestre del 2016 registré una absorcién bruta de mas de 13 mil metros
cuadrados, siendo inferior a lo reportado en el mismo trimestre del 2015 que fue de 14 mil m2
Asimismo en este trimestre se integraron casi 51 mil m? en los corredores de Valle Oriente, Margain y
Valle (en referencia a los proyectos de KOI, Saqqara, Torre RGS y Décima). En cuanto al espacio que se

3 Fuente: CBRE Research 4T 2016
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encuentra en construccién, poco mas del 44% de espacio corporativo lo conforman los submercados
de Valle Oriente y Margdin-G6émez Morin.

Los mercados corporativos que contaron con la mayor cantidad de edificios en construccién son Valle
Oriente y Margdin-Gémez Morin. Estos dos mercados sumaron mas de 84 mil m? en construccién;
destacando proyectos como Chroma, Cytrus-Mentha Arboleda, Torre V, VIA, Vinkel, entre otros.

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

Para 2017 el niimero de proyectos en construccién y planeados se espera que siga en aumento debido
al buen comportamiento que mostr6 la demanda de espacio corporativo Clase A/A+.

La absorcién neta fue de aproximadamente 10,000 m?, mientras que en el acumulado anual se situ6 en
casi 68,000 m?,5.1% superior a la registrada en el mismo perfodo del afio previo. Lo anterior es reflejo
del buen comportamiento que mostré el mercado corporativo y que estd en espera de nuevos
proyectos a iniciar desarrollo en 2017 asf como la entrada de nueva oferta.

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

En este trimestre la demanda de espacio Clase A/A+ en Monterrey registré un espacio promedio de
800 m?, mostrando un incremento contra el espacio promedio en el mismo trimestre de hace un afio
que fue de 500 m?,

Seregistr6 una tasa de disponibilidad de 21.3%, esto represent6 un decremento con respecto al mismo
trimestre del afio previo que fue de 22.1%, con lo que el espacio vacante cierra el afio con mas de
226,000 m?. Asimismo, el incremento de la tasa de disponibilidad con respecto al tercer trimestre de
2016, que fue de 20.1%, corresponde a la entrada de espacio corporativo de edificios como KOI,
Saqqara (ambos en Valle Oriente), Torre RGS (Margain Gémez Morin) y Décima (Valle).

Si consideramos la informacién histérica de nuevos proyectos en construccién en Monterrey en los

tltimos tres afios, podemos apreciar una tendencia a la baja en lo que se refiere a nueva oferta de
espacios de oficinas a mediano plazo, mientras que si revisamos la absorci6n neta (diferencia entre el
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espacio ocupado de ese trimestre respecto del anterior) de espacio de oficinas en el mismo periodo
podemos apreciar una tendencia al alza en lo que seria la ocupacidn de oficinas de cara a los proximos
afos.

Monterrey - Proyectos de Oficinas en Construcciéon Monterrey - Absorcién Neta de Oficinas
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Esta disparidad en ambas tendencias generara sin duda una reduccion en la tasa de disponibilidad de
espacios corporativos en el mediano plazo, creando condiciones de mercado mas favorables para los
propietarios y desarrolladores de edificios de oficinas. Este escenario se encuentra alineado con el
plazo remanente en nuestros contratos de arrendamiento existentes. '

Valle de México

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

Absorcion Neta de Oficinas vs Renta en el Valle de México
(en metros cuadrados y délares por m? de ABR al mes)
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La cifra en construccion para el 2016 cerré en 1.7 millones de m2 manteniendo estos niveles durante
el afio. Por primera vez en mas de dos afios el pipeline para Ciudad de México report6 un proyecto en
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construccién para cada submercado, incentivando la reconversién de espacios y reactivando la
construccién en otros; tal es el caso de Azcapotzalco en donde después de 7 afios se reactivé la
construcci6én con el proyecto Diagonal con casi 29 mil m2 de espacios de oficinas. Los submercados
que presentaron mas actividad en la construccién para el 4T son: Insurgentes con el 28.0% del total
en construccion, seguido de Polanco con 18.5% y Santa Fe con 17.8%, en respuesta a los buenos niveles.
de absorcién en el afio; en donde de los 130 mil m2 promedio que se adicionaban al inventario por
trimestre, el 20.2% de los mismos ingresaban con pre-arrendamientos.

En términos de absorci6n neta, 2016 cerré con mis de 300,000 m? de espacio comercializado de
oficinas, para el 4T la absorcién neta alcanz6 los 71,000 m?. Por su parte la absorci6n bruta que incluye
pre-arrendamientos y subarrendamientos super6 los 90,000 m? en este 4T y los 430,000 m? en el afio.

Enlo que respecta a los espacios en proyecto, se alcanz6 un maximo histérico al posicionarse también
en los 1.7 millones de m2, 6.5% superior al 3T y 8.9% por encima del mismo periodo del 2015.
Esperamos que para el 2017 los indicadores de construcci6n y espacios en proyectos mantengan estos
niveles.

Los submercados que presentaron la mayor comercializaci6n de espacios corporativos durante el 4T
2016 fueron: Lomas Palmas con el 17% del total de la absorci6n, seguido de Reforma y Periférico Sur
cada uno con 16%, lo que se ve reflejado en sus tasas de disponibilidad que presentaron decrementos
de 3 a 4 puntos porcentuales en el afio.

Los sectores con mayor demanda durante este 2016 fueron el financiero, el de Gobierno y de
Telecomunicaciones con operaciones promedio de 8 a 9 mil m2.

Por su parte, los precios contintian ajustdndose a la baja debido a la sobreoferta de espacios y la
volatilidad del tipo de cambio. La cafda anual fue de 2.50 US$ por m2 en los precios de salida en renta.

Para el cierre de afio, la tasa de disponibilidad se colocé en 13.7%, lo que significé 65 puntos base por
debajo del 3Ty 121 puntos base por debajo de las expectativas previstas para el 4T.

A nivel de submercado, las tasas de disponibilidad mas dindmicas en el afio se concentraron en Lomas
Palmas y Polanco con decrementos promedio de 400 puntos base. Durante el 4T, Perinorte present6
la tasa de disponibilidad més alta con 65%, asf como también el mayor espacio vacante en el mercado
con 377 mil m2.

Guadalajara

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

Para este trimestre, la vacancia se colocé en 15 mil m?, posicionadndose como la segunda més alta al
cierre del afio, después de la registrada en el 2T 2016. Esto se debe tanto a la desocupacién de espacios
en distintos edificios como al ingreso otros al mercado.

Durante este trimestre contina el crecimiento econ6mico en Jalisco, acompafiado de la incorporacién

de nuevas empresasy la promocién del Estado para continuar como Entidad atractiva parala Inversién
Extranjera Directa (IED).
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Absorcién Neta de Oficinas vs Renta en Guadalajara
\ {en metros cuadrados y délares por m? de ABR al mes)
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Jalisco, sigue posicionado como el tercer Estado del pafs que recibe la mayor cantidad de IED, debido
principalmente a que se ha diversificado la procedencia de las inversiones. Para este afio, la IED
procedente de Israel se posiciond en el primer lugar, seguida porla procedente de Alemania y en tercer
lugar, la de Estados Unidos. El sector manufacturero destaca con aproximadamente 80% del total de
IED, el sector servicios con 11% y el sector de construccién con 3%.

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

Lo anterior, ubica a Jalisco como un Estado atractivo para establecer operaciones, asimismo, se
empiezan a observar transacciones de inversi6n en la Entidad, lo cual impulsa la demanda de espacios
de oficinas.

Durante el 4T 2016, se registr6 una absorcién neta de 14,866 m?, colocindose como el segundo
trimestre con mayor absorcion neta del afio.

A pesar de que la absorcién neta es elevada, se espera que para el siguiente afio, la demanda contintie
con la tendencia creciente y constante que ha mostrado durante los tltimos dos aiios, de forma que se
empiecen a ocupar los espacios de la nueva oferta que ha ingresado al mercado durante este trimestre,
favorecido por el buen clima econémico de Guadalajara.

Atendiendo el crecimiento que se registra en Jalisco, actualmente existen 12 proyectos en
construccion, los cuales consideran superficies mayores a 14 mil m2 Entre los nuevos proyectos
destaca el complejo Central Park Guadalajara con 33,000 m? de 4rea rentable.

El sector de oficinas de Guadalajara crecié 27% respecto al periodo anterior. Los corredores Lépez
Mateos-Américas y Plaza del Sol destacan este trimestre por su incremento en inventario en 27%y
17% respectivamente, debido a que se incorporaron los edificios Sania Corporativo con méis de 12 mil
m? de 4rea rentable y Tech Parc con 13,400 m 2.

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

En general, los precios de los submercados muestran un ligero incremento, a excepcién de los
submercados Plaza del Sol y la Zona Financiera. El submercado Lépez Mateos-Américas, eleva su
precio de salida por m? en aproximadamente cinco délares.
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La disponibilidad al 4T 2016 cerr6 en 12.27%, presentando un incremento de aproximadamente 300
puntos base, respecto al 3T 2016. El incremento se debe a la entrada al mercado de propiedades como
Sania Corporativo, Tech Parc, Torre Mil y Pablo Neruda 2828, cada una ubicada en distintos
corredores. La tasa mas alta se presenté en el corredor Providencia (72.58%), en tanto la mas baja se
registré en el corredor Puerta de Hierro (7.84%). Asimismo, Puerta de Hierro sigue siendo el
submercado mas grande con el 31% del inventario total de edificios terminados.

‘

El Mercado Industrial 4

Durante el tercer trimestre de 2016, el mercado industrial a nivel nacional crecié de 62.7 millones de
m2 a 66.3 millones de m2, es decir un crecimiento en el inventario total de poco més de 5.7%, muy por
encima de los indicadores de crecimiento de la economfa en general. Sobresale el crecimiento en los
mercados de la regién del Bajfo, donde el crecimiento promedio regional fue superior al 12.3%,
particularmente en Querétaro y San Luis Potosf con 27.9% y 18.9%, respectivamente. En el Norte del
pafs sobresale el crecimiento que presenté la ciudad de Chihuahua de poco mas de 16.2% durante el
afio.

Absorcién Neta

“Inventario

Disponibilidad Tasa de ‘Renta

(m2) {m2) YTD (m2) Disp. (%) {USD/m2/mes) .
Aguascalientes 2,044,420 30,310 107,104 ~ 1.5% $3.55
Guadalajara 3,754,481 222,525 509,206 5.9% $4.09
Guanajuato 5,117,443 245,234 504,541 4.8% $4.31
Querétaro 4,941,627 371,674 612,708 7.5% $4.09
San Luis Potosi 2,746,903 185,814 350,895 6.8% $4.14
...18,604874 .;'."1 1,055,557 . 2,084,454

Ciudad de México 7,085,231 156,112 741,785 2.2% $4.95
Puebla 1,758,999 122,726 245,280 7.0% $4.09
Toluca 3,143,515 87,887 103,440 2.8% $4.38
TotalCentro -~ . '11,987,745 ° . 366,725 1,090,505

Chihuahua 2,159,768 48,126 19,531 2.2% $3.88
Ciudad Judrez 6,029,452 421,002 25,176 7.0% $4.09
Matamoros 1,670,122 160,613 15,206 9.6% $4.49
Mexicali 2,238,963 137,137 12,820 6.1% $4.20
Monterrey 9,716,435 649,168 560,151 6.7% $4.30
Nogales 1,112,108 42,162 2,322 3.8% $3.66
Nuevo Laredo 888,211 77,328 30,482 8.7% $3.50
Reynosa 3,021,053 235,616 175,057 7.8% $4.63
Saltillo - Ramos A 3,075,122 148,712 101,179 4.8% $4.10
Tijuana 5,788,695 178,963 112,332 3.1% $4.74

Total Norte 35,699,929 2,098,827 1,054,256

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

Durante el tercer trimestre del afio, la absorcién neta anualizada de espacio en los principales
mercados del Bajfo, junto con la Ciudad de México y Monterrey superaron los 500,000 m2 en cada uno
de estos mercados, llevando la absorci6n neta anualizada a nivel nacional a mas de 4.2 millones de m2,

4 Fuente: JLL Industrial Outlook, México 3T 2016
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25% mayor a los 3.4 millones de m2 de absorcién anualizada que se present6 durante el primer
trimestre del mismo afio. Las tasas de disponibilidad a nivel nacional se mantienen en niveles muy
razonables del 5.3% en promedio, sobresaliendo Matamoros con 9.6% y Aguascalientes con 1.5% en
los extremos.

Mas de 3 millones de metros cuadrados de nueva construccién fueron terminados durante el tercer
trimestre del afio, con poco més de 2.2 millones de metros cuadrados liberados en los mercados de la
regién del Bajfo.

Region Norte

El desarrollo industrial continué con fuerte actividad durante el tercer trimestre en la regién Norte de
México. El inventario se expandi6 en 3.1% durante los primeros nueve meses del afio para alcanzar
35.7 millones de metros cuadrados. La absorcién sobrepasé un millén de metros cuadrados en el
periodo, casi 3% del inventario total.

La disponibilidad continué reduciéndose, pasando del 6.3% al final del primer trimestre al 5.9% hacia
el final del tercer trimestre del afio. Las tasas de renta se han mantenido estables en relacién al
trimestre anterior, en niveles de $4.16 délares por metro cuadrado al mes.

Entre las transacciones mds grandes en la regién Norte durante el tercer trimestre sobresale el
arrendamiento de Heineken por poco mas de 55,700 metros cuadrados en el Parque Industrial Agua
Frfa de Prologis en la zona metropolitana de Monterrey.

Regi6n Bajio

Esta region continué desarrolldndose a un ritmo acelerado. La absorci6én anualizada se mantuvo por
encima del promedio de todos los mercados en el pafs.

El inventario en Querétaro continué expandiéndose y present6 una sélida absorcién de mas de
610,000 metros cuadrados, con una tasa de disponibilidad estable del 7.5%. Regionalmente, la tasa de
disponibilidad se increment6 de 3.5% a 5.7%.

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

Regién Centro

El inventario en esta regién creci6 2.1% durante los primeros nueves meses del afio pasado. La ciudad
de México creci6 2.6% y tuvo una absorcién neta sin precedente de 741,785 metros cuadrados al cierre
del tercer trimestre del 2016. Es muy probable que esta cifra alcance el millén de metros cuadrados al
cierre del afio.

Los arrendamientos més grandes fueron dos edificios pre rentados por Wal-Mart en Megapark
Tepotzotlan con poco menos de 98,000 metros cuadrados en total.

Las tasas de disponibilidad continuaron su reduccién durante el tercer trimestre. La Ciudad de México

bajé6 de 2.7% a 2.2% durante el trimestre. La tasa de disponibilidad en Puebla era del 7% y Toluca
redujo de 3.3% en el primer trimestre a 2.8% en el tercer periodo del afio.
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Recursos Humanos (
Equipo Directivo

El Director General, el Director de Operaciones y Adquisiciones y el Director de Administracién y
Finanzas de nuestro negocio son los responsables, entre otras cosas, de establecer nuestros objetivos
estratégicos y proponer dichos objetivos al Comité Técnico para su aprobacién, administrando
nuestras relaciones con inversionistas y asegurando el cumplimiento de nuestras obligaciones. Estos
directores ejecutivos son empleados de tiempo completo y compensados por nuestro Administrador.

La siguiente tabla muestra los nombres, edades y posiciones del equipo directivo de nuestro
Administrador a esta fecha:

Nombre Edad Posicién
Jorge Avalos Carpinteyro 48 Director Ejecutivo General
Javier Llaca Garcfa 51 Director Ejecutivo de Operaciones y Adquisiciones
Jaime Martinez Trigueros 52 Director Ejecutive de Administracién y Finanzas
Eduardo Elizondo Santos 40 Director Jurfdico
Victor Trevifio Herrera 50 Director de Tesorerfa
Verénica Barajas Trevifio 37 Director de Contralorfa

Luis Alberto Delgado de la Fuente 46 Director de Adquisiciones

Jorge Avalos Carpinteyro participé en la creacién y desarrollo de Banco Invex desde sus inicios,
donde por més de'20 afios ocup6 diversas posiciones hasta ocupar la posicién de director regional de
Banco Invex para Monterrey y la zona Norte. El Sr. Avalos fue miembro del consejo de Administracién
de Invex Grupo Financiero desde 2011 hasta su salida del grupo. El Sr. Avalos cuenta con una
licenciatura en Contadurfa del Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM), una maestrfa en
Administracién de Empresas por parte de la Universidad de Dallas, un diplomado de Alta Direccién
(D1) por parte de la Instituto Panamericano de Alta Direccién (IPADE).

Javier Llaca Garcia cuenta con més de 23 afios de experiencia en el mercado inmobiliario. El Sr. Llaca
trabajo durante 14 afios en Jones Lang Lasalle en donde ocupé diversos cargos hasta alcanzar el cargo
de vicepresidente ejecutivo. El Sr. Llaca cuenta con gran conocimiento de los sectores, de oficinas,
comercial, industrial y usos mixtos de la industria, incluyendo la planeacién, estructuraci6n,
comercializacién y operacién de los mismos. El Sr. Llaca cuenta con una licenciatura en Ingenierfa en
Electrénica y Comunicaciones por parte del Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores de
Monterrey (ITESM), y con un diplomado en finanzas corporativas por parte del Instituto Tecnolégico
y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM).

Jaime Martinez Trigueros cuenta con una trayectoria de 24 afios en los mercados financieros
bursatiles. El Sr Martinez fue director de banca privada, director de la Operadora de Fondos y Director
de Planeacién de Vector Casa de Bolsa. El Sr. Martinez cuenta con un amplio conocimiento de
administracién de activos, relacién con inversionistas, estructuracién de productos de inversién y
gestion ante autoridades en temas regulatorios y de estructuracién. El Sr. Martfnez cuenta con estudios
de Economfa en el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM) y un diplomado de Alta Direccién
(D1) por parte de la Instituto Panamericano de Alta Direcci6n (IPADE).

Eduardo Elizondo Santes cuenta con més de 17 afios de experiencia como abogado corporativo y
transaccional. Fue socio en la firma de abogados Garza Duran Elizondo, S.C. asesorando a diversas
empresas piblicas y privadas, y abogado interno en Axtel, S.A.B. de C.V. y Grupo Financiero Banorte
S.A.B. de C.V. Es Licenciado en Derecho por la Universidad de Monterrey, y cuenta con una Maestria
en Derecho Comercial Internacional (LLM) por la Universidad de Southampton, Inglaterra.
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Victor Trevifio Herrera cuenta con més de 20 afios de experiencia en los principales corporativos de
Monterrey. Fue Tesorero en Vitro, S.A.B. de C.V.y Director de Administracién y Finanzas en Desarrollos
Delta S.A. de C.V. El Sr. Trevifio es Ingeniero Qufmico Administrador por el Instituto Tecnolégico y de
Estudios Superiores de Monterrey (ITESM), asimismo, cuenta con un MBA por el ITESM, y un
Diplomado en Opciones, Futuros y Derivados por la Universidad de Chicago, Illinois, US.

Verénica Barajas Treviiio cuenta con mas de 10 afios de experiencia en la preparacién y reporte de
informacién financiera para empresas publicas. Fue jefa de informaci6n financiera externa en Fomento
Econ6émico Mexicano S.A.B. de C.V. (FEMSA) y encargada de auditorfa en PricewaterhouseCoopers.
Cuenta con estudios en Contadur{a Piblica y Auditoria por la Universidad Auténoma de Nuevo Le6n
(UANL) con diplomado en Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Luis Alberto Delgado de 1a Fuente cuenta con mds de 16 afios de experiencia en el sector financiero
incluyendo Banca Comercial, Banca Privada y Banca Empresarial. Fue subdirector de Banca
Empresarial de la zona Norte para Banco Invex. El Sr. Delgado cuenta con estudios en Contadurfa
Piblica y Auditoria por la Universidad de Monterrey.

Funciones de los Directores Ejecutivos de nuestro Negocio

La funci6n principal del Director General de nuestro negocio consiste en la implementacién de la
estrategia disefiada por el Comité Técnico y la supervisién de la misma. Entre las responsabilidades
del Director General se encuentran: (i) la supervisién de la operaci6n de la FIBRA, (ii) la supervisién
de la elaboracién de presupuestos, (iii) el seguimiento a las distintas fuentes de financiamiento, (iv) la
supervision de los procesos legales, (v) la supervision de las relaciones con autoridades e
inversionistas, (vi) la supervision de la preparacién de los informes dirigidos a los inversionistas, (vii)
la negociaci6n de inversiones y desinversiones, y (ix) la coordinaci6n de las distintas actividades del
Administrador con autoridades gubernamentales y terceros.

El Director General es aprobado por nuestro Comité Técnico, previa opini6n del Comité de
Nominaciones y es empleado de tiempo completo y remunerado por nuestro Administrador. La
remocién y sustitucién del Director General requiriere la aprobacién previa de nuestro Comité
Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones.

Entre las responsabilidades del Director de Operaciones y Adquisiciones se encuentran las siguientes:
(i) supervisar la operacién diaria del Fideicomiso; (ii) asegurarse que las operaciones del negocio sean
eficientes y que el manejo de los recursos, distribucién de bienes y servicios alos clientes sea adecuado;
(iii) supervisar el control de medidas de desempefio para la operacién; (iv) supervisar las funciones
externas dentro del grupo; (v) coordinar, negociar y comunicarse con los inversionistas
correspondientes para garantizar que los proyectos pueden ser implementados a tiempo sin impactos
adversos en el negocio; (vi) proporcionar recomendaciones al Director General de la planificaci6n,
direccion, estructura y futuros objetivos de Fibra Mty; (vii) asistir al Director General en la planeaci6n
de un plan estratégico a largo plazo, evaluacién de riesgo del negocio y cambios de segmento
producto/negocio; (viii) representar al Administrador en las relaciones con los prestadores externos
de servicios clave, reguladores y terceros, seglin sea necesario; (ix) planear, coordinar, y ejecutar el
proceso del presupuesto anual; (x) negociar y coordinar la adquisicién y disposicién de propiedades;
(xi) revisar y aprobar todos los nuevos arrendamientos o prérrogas antes de su ejecucién por Fibra

Mty.
El Director de Operaciones y Adquisiciones del Administrador le reporta al Director General. El

Director de Operaciones y Adquisiciones es aprobado por nuestro Comité Técnico, previa opinién del
Comité de Nominaciones y es empleado de tiempo completo y remunerado por nuestro Administrador.
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Laremoci6ny sustitucién del Director de Operaciones y Adquisiciones requiriere la aprobacién previa
de nuestro Comité Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones.

Entre las responsabilidades del Director de Administracién y Finanzas de nuestro negocio se
encuentran las siguientes: (i) el preparar el presupuesto de planeacién financiera; (ii) supervisar el
flujo de efectivo, las prioridades de inversion, las estrategias fiscales y establecimiento de politicas;
(iii) servir como enlace entre €l Comité Técnico y el Comité de Auditorfa; (iv) comunicar y presentar
asuntos financieros relevantes al equipo ejecutivo y el comité de auditorfa; (v) contribuir al desarrollo
de estrategias, objetivos y metas, asf como en la gestién global de la organizacién; (1vi) llevara cabo una
gestion prudente del financiamiento y estructura de deuda asf como optimizar la estructura de capital
para mejorar rendimientos a los titulares de CBFIs; (vii) elaborar y revisar de las polfticas basicas en
cuanto a planes de financiamiento y distribuci6n, asf como la implementaci6n de las mismas; (viii)
supervisar las reuniones y conferencias con inversionistas; (ix) representar a la organizacién
externamente cuando sea necesario, particularmente en el sector bancario; (x) planear, coordinar y
ejecutar el proceso del presupuesto anual; y (xi) coordinar los servicios contables, administrativos y
operacionales, tales como gesti6n de tesorerfa, némina, cuentas por pagar y compras.

El Director de Administracién y Finanzas del Administrador le reporta al Director General. El Director
de Administraci6n y Finanzas es aprobado por nuestro Comité Técnico, previa opinién del Comité de
Nominaciones y es empleado de tiempo completo y remunerado por nuestro Administrador. La
remocion y sustitucion del Director de Administracién y Finanzas requiriere la aprobacién previa de
nuestro Comité Técnico, previa opinién del Comité de Nominaciones.

Resumen ejecutivo de la evolucién del Portafolio

Nuestro Portafolio Inicial se conformé por 9 inmuebles utilizados en los sectores de oficinas e
industriales, localizados principalmente dentro del drea metropolitana de Monterrey, Nuevo Leén.
Con posterioridad a las Operaciones de Formacién, adquirimos un total de 26 inmuebles que, sumados
alos inmuebles que conforman el Portafolio Inicial suman un total de 35 inmuebles al cierre del 2016.
En términos de Area Bruta Rentable, los inmuebles en operaci6n sobre los cuales tenemos la propiedad
cuentan con un nivel de ocupaci6n de aproximadamente 98% en términos de ABR. Los inmuebles que
actualmente integran nuestro Portafolio son los siguientes:

Por el afio Por el afio 4716
2016 2015 Ocupacion 4715
Portafolio/Propiedad Ubicacion (m?) Ingresos Ingresos % del ABR  Ocupacion
Totales Totales % del ABR
{miles de Ps.) (miles de Ps.)

ABR

Portafolio OEP* Nuevo Lleén 44,831 211,889 189,656 83.6% 91.2%
Portafolio CEN 333** Nuevo Ledn 35,507 105,127 90,564 100.0% 100.0%
Danfoss Nuevo Lledén 30,580 27,748 23,466 100.0% 100.0%
Cuadrante Chihuahua 4,519 12,542 10,833 81.3% 84.8%
Cuprum Nuevo Ledn 17,261 12,004 8,952 100.0% 100.0%
Portafolio Casona Multiple*** 39,667 36,421 19,302 100.0% 100.0%
Catacha') Nuevo Leén 5,430 3,796 1,530 100.0%  100.0%
Portafolio Monza Chlhuahua 13,679 18,934 6,507 100.0% 100.0%
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Santlago Querétaro 16,497 11,558 - 100.0% 100.0%

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

Prometeo Nuevo Ledn 8,135 46,863 775 100.0% 100.0%
Nico 112 Nuevo Leén 43,272 27,271 . 100.0% -
Portafolio Providencia® Coahulla 84,910 49237 - 100.0% .
Fortaleza™ ZMYM e s 15,137 19,984 . 94.3% -
Ciénega®® Nuevo Ledn 25,223 3,349 = 100.0% .
Redwoad® Jalisco 11,605 5,081 - 100.0% -
Catacha 27 Querétaro 5,400 - ' - 100.0% -

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

(1) Incremento de 430 m2 debido a la expansi6n realizada en el segundo trimestre de 2016. -
(2) Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 19 de mayo de 2016.

(3) Propiedades adquiridas e incorporadas al portafolio de Fibra Mty el 25 de mayo de 2016.
(4) Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 31 de agosto de 2016.

(5) Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 08 de noviembre de 2016.
(6) Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 06 de diciembre de 2016.
(7) Propiedad adquirida e incorporada al portafolio de Fibra Mty el 08 de diciembre de 2016.

*Incluye los inmuebles OEP Torre 1, OEP Torre 2 y OEP Plaza Central.
**Incluye los inmuebles Neoris/GE, Axtel y Atento.

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

*+x¥ Zona Metropolitana del Valle de México

Acontecimientos Relevantes y Resultados

Los resultados de Fibra Mty a la fecha muestran un sélido crecimiento, que es consistente con el Plan
de Negocios y el calendario de inversiones generando valor a nuestros inversionistas. El resultado de
los indicadores operativos demuestra un desempefio positivo en nuestros primeros dos afios de
operacidn. La estabilidad y mezcla de nuestros arrendatarios, asf como una alta tasa de ocupacién y
retencién, nos permite crear las bases para un portafolio compuesto de ingresos predecibles para el
mediano/largo plazo.

Ver Seccién “2.2 Eventos Relevantes Recientes”
Resumen Ejecutivo del Cumplimiento al Plan de Negocios y Calendario de Inversiones

El afio 2016 representéd nuestro segundo afio completo de operaciones y refleja el cumplimiento de
los objetivos trazados para dicho ejercicio. Tanto en los flujos de la operacidn por certificado como en
las Distribuciones ofrecidas a nuestros inversionistas, superamos los objetivos fijados por nuestro
Comité Técnico de la misma manera que las estimaciones realizadas por los analistas para 2016. En
este sentido, las distribuciones correspondientes al afio 2016 fueron de $0.961 las cuales
representaron un retorno del 7.45% respecto al precio de apertura del 2016 que fue de $12.90 pesos.
Si anualizamos la distribucién correspondiente al cuarto trimestre del afio que fue de $0.2580,
decretada el 13 de febrero de 2017, ésta equivaldria a un dividendo del 8.0%. Ver seccién “Ill. EL
FIDEICOMISO, 2.10) Distribuciones”,
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En términos de adquisiciones alcanzamos las metas que nos trazamos durante 2016. Durante dicho
afio, se anunciaron adquisiciones por cerca de Ps. 5,320 millones mas IVA, que represéntan
aproximadamente 260 millones de délares, es decir el monto de 150 millones de délares
correspondiente al plan de inversion publicado el 8 de mayo de 2015 mais 110 millones de délares
adicionales correspondientes a nuevas inversiones anunciadas y realizadas durante 2016 o en proceso
de realizar durante 2017. Cerramos 2016 con 6 acuerdos vinculantes, y de éstas, al cierre del afio se
concluyeron los procesos de adquisicién de propiedades por un valor de $2,508 millones de Pesos,
mediante pagos en efectivo provenientes de fondos por emisién de CBFls y obtencién de créditos
bancarios. El resto se tiene programado liquidar durante el primer semestre de 2017, principalmente
mediante recursos provenientes de las l{neas de crédito que Fibra Mty tiene disponibles.

Las transacciones concretadas a la fecha, incluyendo las materializadas durante las Operaciones
de Formacion, se sefialan a continuacién:

Fibra Mty — Evolucidn Histdrica del Portafolio
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== Ingreso Neto Operativo (NOJ, en millones de pesos) ——Area Bruta Rentable (ABR en miles de m2)

Nota: Los Ingresos Netos Operativos (NOI) de estas transacciones corresponden a lo proyectado

para los doce meses posteriores a la fecha de adquisicién de cada inmueble o portafolio, segiin sea
el caso.

En cuanto a la diversificacién de nuestro portafolio, considerando las transacciones
concretadas a la fecha (considerando la que esta en proceso de adquisicién), pasamos de tener

una presencia en dos estados de la Reptiblica Mexicana a siete estados como se muestra a
continuacién:
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Las transacciones que ya han sido anunciadas y que se encuentran actualmente en proceso de
integracién, son las siguientes:

s ¥

Huasteco | 89,783 m2 | $102.7 millones de pesos

2.2 Eventos Relevantes Recientes

e El 4 de mayo de 2016, Fibra Mty anuncié la conclusién de una Emisi6én Adicional y
suscripcién de CBFIs exclusiva para Tenedores de CBFIs. Bajo dicho proceso, se suscribieron
un total de 178,035,420 CBFIs de Fibra Mty a un precio de suscripcién de $12.70 {(doce Pesos
70/100 M.N.) por CBFI, recibiendo a cambio recursos totales por $2,261,049,834.00 (dos mil
doscientos sesenta y un millones cuarenta y nueve mil ochocientos treinta y cuatro Pesos
00/100 M.N.).

e El19demayode 2016, Fibra Mty anuncié la adquisicién de un edificio industrial identificado
internamente como “Nico 1", mismo que consiste en una nave industrial de
aproximadamente 43,272 metros cuadrados construida sobre una superficie de terreno
aproximada de 72,300 metros cuadrados, mismo inmueble que se encuentra localizado en
el Municipio de San Nicolas de los Garza, dentro del drea metropolitana de la ciudad de
Monterrey, Nuevo Ledn. En el inmueble se ubica un nuevo centro de distribucién cuyo
proyecto ha sido disefiado y construido a la medida para una importante empresa
trasnacional con amplia presencia en México, quien actualmente es el itnico arrendatario de
dicho inmueble. El precio de compra fue de $486.7 millones de Pesos méas el IVA
correspondiente y se liquidé utilizando los recursos obtenidos de la emisi6n adicional y
suscripcién de CBFIs concretada en mayo 2016.

e El 25 de mayo de 2016, Fibra Mty anunci6 la adquisicién de un portafolio identificado
internamente como “Providencia”, mismo que consiste en 8 edificios industriales que
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representan en su conjunto aproximadamente 84,910 metros cuadrados de 4rea bruta
rentable, construidos sobre 247,888 metros cuadrados de terreno. Los edificios se
encuentran localizados dentro del area metropolitana de la ciudad de Saltillo, Coahuila y
estan ocupados en su totalidad por empresas del sector automotriz y de logfstica. El precio
de compra fue de $868.7 millones de Pesos mds el IVA correspondiente y se liquidé
utilizando los recursos obtenidos de la emisién adicional y suscripcién de CBFIs concretada
en mayo 2016. :

El 31 de agosto de 2016 concluimos exitosamente la adquisicién del edificio Fortaleza por
un monto total de $655 millones de Pesos mds el IVA correspondiente. Dicho proyecto consta
de un edificio de oficinas clase A de aproximadamente 15,137 metros cuadrados de
construccioén, localizado dentro del drea conurbada de la Ciudad de México. La transaccién
fue liquidada utilizando los recursos obtenidos de la emisién adicional y suscripci6n de
CBFIs concretada en mayo 2016.

El 8 de noviembre de 2016 concluimos exitosamente la adquisicién del proyecto Ciénega por
un monto total de $230 millones de Pesos més el IVA correspondiente. Dicho proyecto consta
de una nave industrial de aproximadamente 25,223 metros cuadrados de construccién,
localizado en el corredor Ciénega de Flores, al Norte del d&rea metropolitana de la ciudad de
Monterrey, Nuevo Ledn. La transaccién fue liquidada utilizando los recursos provenientes
de la disposicién de una lfnea de crédito sindicada.

El 6 de diciembre de 2016 concluimos exitosamente la adquisicién del proyecto Redwood
por un monto total de $738.3 millones de Pesos més el IVA correspondiente. Dicho proyecto
consta de un edificio de oficinas de aproximadamente 11,605 metros cuadrados de ABR,
localizado en la zona metropolitana de Guadalajara, Estado de Jalisco. La transaccién fue
liquidada utilizando los recursos provenientes de la disposicién de una linea de crédito
sindicada y mediante la asuncién de deuda a cargo del vendedor.

El 8 de diciembre de 2016 concluimos exitosamente la adquisicién del proyecto Catacha 2,
el cual consiste en un terreno localizado en la zona metropolitana de Querétaro, Querétaro,
sobre el que se construird una nave industrial a la medida del arrendatario y contara con un
Area Bruta Rentable de aproximadamente 5,400 metros cuadrados. La inversi6n inicial fue
de $16.6 millones de Pesos mds el IVA correspondiente, adicionalmente, se estima un costo
méximo aproximado de $41.9 millones de Pesos para el desarrollo y construccién de la nave
industrial (una inversién total estimada de $58.5 millones de Pesos). Se espera que el
proceso de construccién lleve aproximadamente 8 meses contados a partir de la adquisicion
del proyecto. La transaccién fue liquidada utilizando los recursos provenientes de la
disposicion de una linea de crédito sindicada.

2.3. Resumen de la Informacién financiera

Este Prospecto incluye (en la seccién IX Anexos) nuestros estados financieros auditados consolidados
de posicién financiera al 31 de diciembre de 2016 y 2015, y los estados consolidados de utilidad
integral, cambios en el patrimonio de los fideicomitentes y flujos de efectivo por los perfodos
comprendidos del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016, 2015 y del 25 de julio al 31 de diciembre
2014. Nuestros estados financieros consolidados fueron preparados de acuerdo a las IFRS emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés).

Fibra Mty inici6 la operacién de su portafolio el 11 de diciembre del 2014 por lo que la informacién
financiera seleccionada corresponde a los ejercicios completos de 2016 y 2015 y a veintitin dias de
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operacién de 2014 (periodo del 11 al 31 de diciembre de 2014), no contando con informacién
comparable de 2014.

La siguiente tabla muestra informacion financiera seleccionada con respecto a las propiedades que
adquirimos como parte de nuestras operaciones de formacién y durante los ejercicios de 2016 y 2015.
Esta informacién debe leerse en conjunto con nuestros estados financieros consolidados auditados,
incluyendo las notas a los mismos. La informaci6n financiera seleccionada contenida aquf se presenta
de forma consolidada, y no es necesariamente indicativa de nuestra situacién financiera y los
resultados en o para cualquier fecha o periodo futuro; véase la Nota 4 “Resumen de las principales

politicas contables” de nuestros estados financieros consolidados auditados.

Ingresos totales 598,556 352,482 15,943
Gastos directamente relacionados a los inmuebles 77,809 47,443 2,340
Servicios administrativos 51,851 32,793 1,281
Servicios fiduciarios y gastos generales 15,053 17,219 747
Plan ejecutivo basado en CBFIs 17,617 25,882 -
Ingreso por valor razonable de propiedades de 313,315 528,695 7,162
inversién
Ingresos financieros 18,339 7,602 100
Gastos financieros 44,573 2,164 -
(Pérdida) ganancia por fluctuacién cambiaria, neta (147,442) (7,487) 210
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 575,865 755,791 19,047
Impuestos a la utilidad 1,056 930 31
Utilidad neta consolidada 574,809 754,861 19,016
Efecto de valuacién de instrumentos financieros 20,679 349 -
derivados
Utilidad integral consolidada 595,488 755,210 19,016
Promedio ponderado de CBFIs en circulacién 423,044,796 300,825,992 296,332,332
Promedio ponderado de CBFIs ajustados por el 423,737,971 301,957,408 296,332,332
efecto de dilucién
Utilidad neta basica consolidada por CBFI 1.36 2,51 0.06
Utilidad neta diluida consolidada por CBFI 1.36 2.50 0.06
Distribucién de efectivo 407,66101) 246,376(2) 11,6443
Distribucién por CBFI 0.961(1 0.8184 0.0390)
Distribucién respecto al precio del CBFI (6) 7.45% 6.70% 5.69%
Posicion Fi Fy—
Efectivo y equivalentes de efectivo 396,808 278,632 108,318
Propiedades de inversi6n 7,995,134 4,537,061 2,795,750
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Activo total 8,653,501 4,918,734 3,480,926

Préstamos bancarios de corto plazo - 89,272 -
Vencimiento a corto plazo de pasivo de largo plazo 19,586 - -
Intereses por pagar 3,728 1,295 -

Pasivo circulante total 52,080 125,796 = 11,259
Préstamos bancarios de largo plazo 1,956,298 637,032 -

Pasivo no circulante total 2,031,720 678,730 25,830
Pasivo total 2,083,800 804,526 37,089
Patrimonio 6,569,701 4,114,208 3,443,837

Indicadores Financieros:
Ingreso Operativo Neto (NOI) (1) 520,747 305,039 13,603

disminuido de CAPEX en resultados
por cumplimiento con IFRS*

CAPEX en resultados por cumplimiento con IFRS 8,699 2,800

Ingreso Operativo Neto (NOI) (7 529,446 307,839 13,603
Margen NOI®) 88.5% 87.3% 85.32%
Fondos de la operaci6n (FFQ) (9 425,293 257,928 11,644
Margen FFO(®) 71.05% 73.17% 73.04%
Fondos de la Operacién Ajustados (AFFQ) (19) 410,055 246,376 11,644
Margen AFFO(®) 68.51% 69.90% 73.04%
Inversiones de Capital:

Adquisiciones y capitalizaciones 3,105,097 1,097,051 2,788,588
Construcciones en proceso 31,819 109,357 -
Inversiones capitalizadas en inmuebles en 8,590 6,764 -
operacién(1l)

*Se muestra el CAPEX en resultados 2015 para propdsitos comparativos.

(1)
(2)
(3
4
)
(6)
(7)

(8
)

Sumatoria de las distribuciones de efectivo correspondientes a los cuatro trimestres del ejercicio 2016.

Sumatoria de las distribuciones de efectivo correspondientes a los cuatro trimestres del ejercicio 2015

El 24 de febrero de 2015, el Comité Técnico de Fibra Mty aprobd la distribucién de efectivo de los veintitin dias de
operacién de 2014 que fue pagada el 15 de mayo de 2015,

La Distribucidn por CBFI de 2015 es el resultado de sumar las Distribuciones por CBFI correspondientes a cada uno de
los trimestres del ejercicio 2015,

La Distribucién por CBFI de 2014 es el resultado de dividir la distribucién de efectivo entre el nimero de CBFIs en
circulacién al 31 de diciembre de 2014, los cuales fueron 296,293,528,

El precio del CBFI utilizado para el cdlculo fue de 12.90, 12.20 y 12.00 para 2016, 2015 y 2014, respectivamente. La
distribucién por CBFI de 2014 fue anualizada para propdsitos comparativos.

NOI es el resultado de restar los gastos directamente relacionados a los inmuebles de los ingresos totales.

Los mdrgenes estdn calculados respecto a los ingresos totales.

Ver conciliacién de utilidad integral consolidada a FFO, en la tabla que se muestra al final de la seccién 3.1 "Resultados
de la operacidén” del presente Prospecto.

(10) Ver conciliacién de utilidad integral consolidada a AFFO, en la tabla que se muestra al final de la seccién 3.1 “Resultados

de la operacién” del presente Prospecto.

(11) El gasto de capital 2016 correspondiente a propiedades de inversién fue de Ps. 16,541 de los cuales Ps. 7,842 se

capitalizaron y Ps. 8,699 se registraron en resultados en cumplimiento con IFRS. El gasto de capital correspondiente a
mobiliario y equipo de oficina fue de Ps. 748. El gasto de capital 2015 correspondiente a propiedades de inversién fue de
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Ps. 9,039 de los cuales Ps. 6,208 se capitalizaron y Ps. 2,831 se registraron en resultados en cumplimiento con IFRS. El
gasto de capital correspondiente a mobiliario y equipo de oficina fue de Ps. 559.

Informacién financiera relacionada a los acuerdos vinculantes para la adquisicion de
propiedades.

Actualmente, Fibra Mty es parte de un acuerdo vinculante (sujeto al cumplimiento de diversas
condiciones suspensivas) para la adquisicién de propiedades en relacién con el proyecto Huasteco.
Dicha transaccién fue previamente anunciada y se encuentran actualmente en proceso de negociacién
e integracién.

Los Estados Financieros Consolidados Pro forma se incorporan por referencia al folleto informativo
presentado por el Emisor a la CNBV y a la BMV con fecha 12 de julio de 2016 mismos que pueden ser
consultados en la pagina del Emisor www.fibramty.com, en la p4gina de la BMV en www.bmyv.com.mx
y en la pagina de la CNBV en www.gob.mx/cnby.

3. Factores de riesgo

Una inversi6n en nuestros CBFIs implica riesgos. Antes de tomar la decisién de invertir en nuestros
CBFls, los Tenedores de CBFls deberdn considerar cuidadosamente los factores de riesgo que se
describen a continuacién asf como la demds informaci6n contenida en el presente Prospecto.
Cualquiera de los siguientes riesgos podrfa afectar significativamente nuestro negocio, nuestros
prospectos, nuestra situacion financiera y/o nuestros resultados de operacién. En tal caso, el precio de
nuestros CBFIs o la liquidez de nuestros CBFIs podrian disminuir y los Tenedores podrfan perder la
totalidad o parte de su inversién. Los riesgos que se describen a continuacién son aquellos que creemos
que podrfan afectarnos adversamente. Podr{an existir riesgos adicionales que no se describen en esta
seccion o que actualmente desconocemos o que en este momento no consideramos relevantes que
pudieran resultar relevantes y afectar nuestro negocio. Algunas declaraciones en este Prospecto,
incluyendo las declaraciones en los factores de riesgo que se describen a continuacién, son
estimaciones futuras.

Factores relacionados con los CBFlIs.
Riesgos Relacionados con Nuestro Negocio y Operaciones

La mayorfa de las propiedades sobre las cuales tenemos la propiedad directa o indirecta,
pertenecen al sector de oficinas, por lo que nuestro negocio podria verse afectado adversamente
a causa de una desaceleracién econémica en dicho sector.

La mayor parte de nuestro portafolio de bienes rafces estd y estimamos que seguira estando integrado
por inmuebles primordialmente de oficinas. El desempefio de nuestro portafolio dependera
directamente del desempeiio de industrias fuera de nuestro control. Cualquier contraccién en la
demanda de instalaciones de oficinas tales como las que integran nuestro portafolio, podria dar como
resultado un aumento en los fndices de desocupacién y una disminucién en las rentas, lo que a su vez
provocarfa una disminucién en nuestros ingresos por arrendamiento y, en consecuencia, tendrfa un
efecto adverso significativo en nuestro desempefio financiero. La concentracién de nuestro portafolio
en el sector de oficinas nos expone al riesgo de desacelere del mercado de propiedades de oficinas en
mayor medida de lo que lo harfa si estuviese mayormente diversificada entre otros segmentos del
mercado inmobiliario.

Una porcién considerable de nuestras propiedades estd concentrada en la ciudad de Monterrey y

su drea metropolitana, por lo tanto, la situacién general de la economia y los acontecimientos
ocurridos en dicho mercado pueden afectar nuestro desempeiio financiero.
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Estamos expuestos a la situacién general de la economfa a nivel local, regional, nacional e
internacional, asf como a otros sucesos y acontecimientos que afectan a los mercados donde se ubican
las propiedades de las cuales derivan nuestros flujos. Una porcién considerable de nuestras
propiedades esta concentrada particularmente en la ciudad de Monterrey y su 4rea metropolitana. Al
31dediciembre de 2016, las propiedades en la Ciudad de Monterrey representaban aproximadamente
el 52.06% de la Area Bruta Rentable total de nuestro Portafolio. Como resultado de esta concentracién
geografica, estamos especialmente expuestos a las posibles desaceleraciones en la economfa local,
incluyendo el aumento del fndice de desempleo y la disminucién del ingreso disponible, la
inestabilidad social y delincuencia, los desastres naturales, las reformas legales y fiscales a nivel local
y los cambios en la situacién del correspondiente mercado inmobiliario. En el supuesto de que la
situacién econ6mica de nuestros principales mercados experimente cambios desfavorables, nuestro
desempefio financiero podrfa verse afectado en forma adversa y significativa. Para contrarrestar esta
situacién seguimos buscando oportunidades que nos permitan diversificar cada vez més nuestro
portafolio.

Una porcién considerable del Portafolio de Fibra Mty esta arrendado al sector automotriz, las
negociaciones del Tratado de Libre Comercio de América del Norte entre Estados Unidos y México
podrian afectar el nivel de exportacién y de produccién del sector automotriz en México y limitar
en consecuencia la ocupacion destinada a estas instalaciones industriales

Si bien actualmente el Portafolio de Fibra Mty cuenta con una distribucién de la inversién inmobiliaria
en términos de los ingresos balanceada; el sector automotriz que incluye no solo armadoras o
proveedores, sino también empresas dedicadas a la comercializacién de vehfculos, concentra el 19%
(al 31 de diciembre de 2016). Si bien las instalaciones industriales no cuentan con especificaciones
demasiado especializadas que impidan una 4gil comercializacién de los edificios, el Portafolio podrfa
sufrir una reestructura por los cambios en la demanda de los arrendatarios que operan en otros
sectores econdmicos, en caso de que los arrendatarios del sector automotriz en México se vean
afectados por un menor grado de exportaciones a Estados Unidos como consecuencia de las nuevas
negociaciones del Tratado de Libre Comercio de América del Norte entre Estados Unidos y México.

Nuestro negocio se verfa adversamente afectado si un niimero significativo de los arrendatarios,
o cualquiera de los arrendatarios principales del Portafolio, fueran incapaces de cumplir con sus
obligaciones derivadas de los arrendamientos.

Nuestros ingresos y los fondos disponibles para llevar a cabo las Distribuciones se verfan afectados
negativamente si un niimero significativo de los arrendatarios de nuestro Portafolio, o cualesquiera de
los arrendatarios principales de las Propiedades que forman parte de nuestro Portafolio, retrasan el
comienzo de los arrendamientos, se rehisan a extender o renovar los arrendamientos una vez que
estos hayan vencido, incumplan con su obligacién de pago oportuno de la renta, cierren sus negocios
o se declaren en concurso mercantil. Cualquiera de las acciones anteriores podrfa resultar en la
terminacién del arrendamiento y en la pérdida de los ingresos por concepto de renta atribuibles al
arrendamiento terminado. Al 31 de diciembre de 2016, los principales 20 arrendatarios de las
Propiedades que forman parte de nuestro Portafolio, en términos de renta bruta ocupaban alrededor
del 73.8% de la renta total. En la medida en que un niimero significativo de los arrendatarios de
nuestro Portafolio, o cualquiera de los arrendatarios principales de las Propiedades que forman parte
de nuestro Portafolio, sufra una desaceleracién en sus negocios, su situaci6n financiera podrfa
debilitarse y podrfa resultar en mora o incumplimiento en el pago de la renta bajo los contratos de
arrendamiento correspondientes, lo cual podrfa dafiar seriamente nuestro desempefio.

Adicionalmente, en caso de que cualquiera de los arrendatarios ‘de nuestras Propiedades fuera
declarado en concurso mercantil por un tribunal mexicano de conformidad con la Ley de Concursos
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Mercantiles, el conciliador encargado de la supervisién de dicho procedimiento podrfa elegir la
continuacién del arrendamiento de conformidad con sus términos (priorizando sobre otros pagos
debidos a otros acreedores de dicho arrendatario} o la terminacién del arrendamiento de dicho
arrendatario. En cualquier caso, la declaraci6én de insolvencia de cualquiera de los arrendatarios podrfa
deteriorar o impedir la capacidad de Fibra Mty para cobrar el pago de rentas vencidas y futuras, y
podrfa retrasar significativamente la restitucién de la propiedad arrendada, menoscabando la
capacidad de Fibra Mty para volver a arrendar dicha propiedad. Aun cuando se podrfa decidir
demandar o iniciar procesos legales en contra de los arrendatarios que hayan incumplido con sus
obligaciones derivadas de los contratos de arrendamiento correspondientes en aras de proteger
nuestra inversién y volver a arrendar las propiedades correspondientes, no podemos garantizar que
serecobrard la posesién de la propiedad en el tiempo oportuno o que se recuperari de manera exitosa
cualesquier cantidades en dichos procedimientos, incluyendo las costas y gastos inherentes a dichos
procedimientos legales.

Nuestro negocio podrfa verse adversamente afectado si un niimero significativo de los
arrendamientos de nuestras Propiedades dejara de generar ingresos por concepto de rentas a
causa de ciertos acontecimientos imprevistos.

Bajo las leyes de las distintas jurisdicciones en las que nuestras Propiedades se encuentran ubicadas,
si alguno de los arrendatarios se ve impedido para utilizar la propiedad arrendada a causa un caso
fortuito o de fuerza mayor, dicho arrendatario tendrfa el derecho ya sea a una reduccién parcial del
precio de la renta o a dejar de pagar la renta por completo, dependiendo de la magnitud del
impedimento, durante el tiempo que persista el impedimento. Si un impedimento continiia por un
periodo prolongado de tiempo, el arrendatario relevante tendrfa el derecho de terminar el contrato de
arrendamiento sin incurrir en pena alguna. Aun cuando, existe un seguro suficiente contra riesgos e
interrupcién del negocio con respecto a las Propiedades, nuestros ingresos y los fondos disponibles
para llevar a cabo las Distribuciones podrfan verse afectados negativamente si un niimero significativo
de nuestros Contratos de Arrendamiento dejaran de generar el pago de rentas como resultado de
ciertos acontecimientos imprevistos.

La competencia significativa puede disminuir o impedir aumentos en la ocupacién de nuestras
Propiedades y los niveles de renta y puede reducir nuestras oportunidades de inversién.

Competiremos con un niimero de propietarios, desarrolladores y operadores de bienes inmuebles
corporativos en México, muchos de los cuales cuentan con propiedades similares a las Propiedades
que conforman nuestro Portafolio en los mismos mercados en los cuales estin ubicadas nuestras
Propiedades. Nuestros competidores pueden aceptar un riesgo mayor del que nosotros podemos
manejar prudentemente. La competencia entre compradores también puede reducir el nimero de
oportunidades de inversion apropiadas que se nos presenten o aumentar el poder de negociacién de
los duefios de propiedades que buscan vender. Si nuestros competidores ofrecen espacio de oficinas,
industrial o comercial a un precio por debajo de los niveles de mercado vigentes, o por debajo de las
rentas de las que actualmente nos beneficiamos, se podrfan perder arrendatarios existentes o posibles
de nuestras Propiedades y probablemente se tendrian que reducir las rentas por debajo de las
actualmente cobradas u ofrecer reducciones sustanciales en las rentas, mejoras a los arrendatarios,
derechos de terminacién anticipada u opciones de renovacién favorables para el arrendatario con el
fin de retener a los arrendatarios cuando venza su contrato de arrendamiento. En ese caso, nuestro
negocio, situacién financiera, resultados de operacién y flujo de efectivo, el valor de compra de
nuestros CBFIs y nuestra capacidad para efectuar Distribuciones a los Tenedores de CBFIs pueden
verse afectados de manera significativa adversa.

Si no se logra renovar los arrendamientos existentes o arrendar el espacio vacante en nuestro
Portafolio, o si no se tuviera la capacidad de arrendar nuestras Propiedades a los niveles de renta
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existentes o por encima de ellos, nuestro ingreso por arrendamiento podria verse afectado
adversamente.

Las Propiedades que conforman nuestro Portafolio reportaron una tasa de ocupacién de
aproximadamente 97.8% en términos de Area Bruta Rentable al 31 de diciembre de 2016 y los
Contratos de Arrendamiento de las mismas tenfan una vigencia restante promedio de 5.5 afios
ponderado al ingreso por rentas. Al 31 de diciembre de 2016, los Contratos-de Arrendamiento con
vencimientos en 2017 y 2018 representaban, respectivamente, el 14.1% y el 4.9% de nuestra Renta
Bruta Total respectivamente. No podemos asegurar que dichos arrendamientos serdn renovados o que
las Propiedades serdn arrendadas nuevamente en precios iguales o superiores a las rentas existentes
0 que no se ofreceran disminuciones sustanciales en el monto de las rentas, mejoras a los
arrendatarios, derechos de terminacién anticipada u opciones de renovacién favorables para atraer
nuevos arrendatarios o retener a los existentes. No podemos garantizar que Fibra Mty ser4 capaz de
arrendar el espacio desocupado o en desarrollo de las Propiedades, o que Fibra Mty ser4 capaz de
hacerlo en condiciones favorables. Ademas, en el futuro y como parte de nuestra estrategia de
crecimiento, se podrian adquirir terrenos sin desarrollar. En la medida en que las Propiedades, o parte
de las mismas, permanezcan desocupadas durante periodos de tiempo prolongados, podriamos recibir
ingresos menores o no recibir ingresos por dichas Propiedades, lo que podria dar lugar a una
disminucién del efectivo disponible para ser distribuido a los Tenedores de CBFIs. Asimismo, el valor
de reventa de una propiedad podrfa disminuir debido a que el valor de mercado de una propiedad
determinada depende principalmente del valor del arrendamiento de la misma.

El retraso en obtener la restitucién de una propiedad podria impactar adversamente nuestros
ingresos y resultados de operacion.

Si un arrendatario incumple con su obligacién de pago de la renta y se niega a desocupar el inmueble
respectivo, Fibra Mty se vera en la necesidad de iniciar un juicio de desahucio en contra de dicho
arrendatario. En México no existen recursos extrajudiciales disponibles para el arrendadory éste sélo
puede recuperar la posesion de la propiedad arrendada una vez dictada sentencia definitiva por un
tribunal competente. Dependiendo de las defensas que haga valer el arrendatario y de las apelaciones
que interponga, la duracién del procedimiento de eviccién podrfa variar de estado a estado y podria
extenderse a varios meses o incluso sobrepasar de un afio. Otros factores como huelgas laborales
también podrfan limitar o retrasar significativamente la capacidad de Fibra Mty para recuperar la
posesién de una propiedad determinada. La incapacidad de Fibra Mty para recuperar oportunamente
la posesién de un ntimero significativo de propiedades podria afectar adversamente nuestros ingresos
y los resultados de nuestra operacion.

Nuestra estrategia de crecimiento futuro podria depender parcialmente de la inversién futura en
propiedades, y dichas inversiones podrfan no dar los resultados que esperamos.

Nuestra estrategia de crecimiento a largo plazo incluye la inversién disciplinada en propiedades
conforme vayan surgiendo las oportunidades. Nuestra capacidad para invertir en propiedades en
términos satisfactorios asf como para hacer que se integren y operen exitosamente est4 sujeta a los
siguientes riesgos:

1. nuestras estimaciones de costos necesarios para adecuar una propiedad en la que
invirtamos de manera que alcance los estindares de mercado podrian ser inexactas.

2. podrfamos invertir en propiedades que no aporten valor a nuestros resultados al momento

de la inversi6n, y podrfamos no causar que se administren y arrienden dichas propiedades
de manera exitosa para cumplir con nuestras expectativas;
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3. podrfamos invertir en propiedades para las cuales tengamos que obtener financiamiento
para completar las transacciones, y los plazos de dicho financiamiento podran no ser
satisfactorios en relacién con las condiciones del mercado en ese momento;

4. la competencia de otros compradores potenciales podrfa incrementar significativamente el
costo de la inversién en una propiedad deseada;

5. podrfamos ser incapaces de generar suficiente efectivo a partir de nuestras operaciones, o
de obtener la deuda o el financiamiento de capital necesario para consumar una inversién o,
en caso de obtener dichos financiamientos, los mismos podrfan contener condiciones poco
o no favorables;

6. los acuerdos para invertir en propiedades generalmente se encuentran sujetos a ciertas
condiciones habituales de cierre, incluyendo la finalizaci6n satisfactoria del proceso de
auditorfa, lo cual podrfa implicar que se tenga que destinar una cantidad significativa de
tiempo y dinero en adquisiciones potenciales que no lleguen a consumarse;

7. podrfamos incursionar en nuevos mercados en donde inicialmente podrfamos no estar igual
de familiarizados con las dindmicas y condiciones de mercado como lo estamos en nuestros
mercados actuales;

8. podrfamos ser incapaces de identificar propiedades y/o propiedades de reserva territorial
que cumplan con nuestros objetivos de inversion; y

9. podrfamos invertir en propiedades sin tener derecho a ser indemnizados, o con derechos
limitados a ser indemnizados, por contingencias, conocidas o desconocidas, como limpieza
de contaminacién ambiental, reclamos de arrendatarios, vendedores u otras personas en
contra de los duefios anteriores de las propiedades y reclamos de indemnizacién por parte
de los socios, directores, funcionarios y otros indemnizados por los propietarios anteriores
de las propiedades.

Si no podemos invertir en propiedades en condiciones favorables, o causar la operacién de las
propiedades de forma que alcancemos nuestras metas y expectativas, nuestro negocio, situacién
financiera, resultados de operacién y flujo de efectivo, el valor de compra de nuestros CBFls y nuestra
capacidad para llevar a cabo Distribuciones a los Tenedores de CBFls asf como para satisfacer
cualesquier obligaciones futuras de servicio de deuda, podrfan verse material y adversamente
afectadas.

Las inversiones en otra clase de activos inmobiliarios o de mercados podrian exponernos a nuevos
riesgos o ser menos rentables de lo previsto y podrian afectar adversamente nuestros resultados
de operacién y disminuir el valor de mercado de nuestros CBFlIs.

Las Propiedades que integran nuestro Portafolio se concentran en los sectores inmobiliarios de
oficinas e industrial en el norte, centro y occidente de México. Si bien creemos que el sector
inmobiliario de oficinas, industrial y comercial en México nos presenta una oportunidad a largo plazo,
nuestro Contrato de Fideicomiso es lo suficientemente flexible para permitirnos, en un futuro, invertir
selectivamente en otros tipos de activos inmobiliarios como propiedades de uso mixto. Dichas
inversiones podrfan exponernos a riesgos a los que histéricamente no hemos estado expuestos,
incluyendo, nuevos competidores, regimenes regulatorios y de seguros, asf como el comportamiento
de la base de arrendatarios. Si bien esperamos apoyarnos en la experiencia y recursos del
experimentado equipo de administracién de nuestro Administrador, la inversién en activos
inmobiliarios y mercados que son nuevos para nosotros puede implicar cierto riesgo de ejecucién. En
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concreto, al explorar nuevas clases de activos, podrfamos vernos en la necesidad de realizar gastos
considerables antes de alcanzar cierta escala en ese tipo de activos o mercados y/o generar cualesquier
ingresos significativos relacionados'con lo anterior. Nuestra capacidad para incursionar en otras clases
de activos y ganar acceso a otros mercados depende de diversos factores, incluyendo nuestra
capacidad para localizar y asegurar ubicaciones privilegiadas y socios estratégicos, el nivel de
competencia existente y futura en los lugares donde se localizardn las nuevas propiedades, la
disponibilidad de capital adicional, nuestra capacidad para ejecutar nuestros conceptos de
administracién en nuevos mercados y bajo condiciones de mercado y macroeconémicas favorables en
México. Trabajamos para mitigar dichos riesgos a través de auditorfas e investigaciones y sociedades
con terceros con experiencia; sin embargo, no existe garantfa de que la totalidad de dichos riesgos
podrd eliminarse. Consecuentemente, no puede asegurarse que las nuevas clases de activos
inmobiliarios 0 mercados geograficos en los que incursionemos nos proporcionarin retornos
suficientes para que la expansién de nuestras operaciones sea rentable. La expansién de nuestra
estrategia de inversién inmobiliaria también podrfa ejercer presion sobre nuestra administracién
existente y otros recursos. A rafz de dichos factores, no podemos asegurar que seremos capaces de
invertir exitosamente en otra clase de activos inmobiliarios o en mercados geograficos distintos, y
nuestra incapacidad para hacerlo podrfa tener un efecto adverso en nuestro negocio y nuestros
resultados de operacidn, asf como en el valor de nuestros CBFIs.

Podemos no ser capaces de identificar todos los defectos materiales u otros vicios relacionados
con las Propiedades y por lo tanto podriamos estar sujetos a contingencias desconocidas que
podrian afectar el valor y rentabilidad de dichas propiedades.

En un futuro pretendemos llevar a cabo inversiones que podrfan estar sujetas a contingencias
desconocidas. A pesar de que llevamos a cabo procedimientos de auditorfa que consideramos son
razonables, no podemos asegurar que nuestros reportes, estudios o investigaciones (o que el informe
de terceros relevantes, o los estudios o reportes de investigacién en los que nos hemos apoyado)
revelen total o parcialmente los vicios o defectos que afectan a las Propiedades o a otras propiedades
en las que tenemos participacién o que administremos, incluyendo el tftulo de las mismas y la
contaminacién ambiental o sustancias téxicas o peligrosas existentes en las mismas. Los vicios o
defectos ocultos podrfan incluir defectos en el tftulo de propiedad, disputas por el tftulo de propiedad,
cargas, servidumbres u otros gravdmenes. Las contingencias desconocidas podrfan incluir
contingencias de limpieza o restauracién de condiciones ambientales no reveladas, reclamaciones de
los arrendatarios, vendedores u otras personas, pasivos por impuestos, controversias laborales, y
pasivos acumulados pero no pagados, incurridos en el curso ordinario de los negocios o de otra forma.
Si la magnitud de dichos vicios, defectos y contingencias ocultos es grande, ya sea individual o
conjuntamente, éstos podrian afectar adversamente nuestro negocio, situacion financiera, resultados
de operacidn y flujo de efectivo, el valor de compra de nuestros CBFIs y nuestra capacidad para hacer
las Distribuciones a los Tenedores de CBFls. Ademas, es posible que en el futuro podamos recurrir a
nuevos préstamos para pagar la deuda de las propiedades. Podrfamos no tener los recursos necesarios
para cumplir nuestras obligaciones bajo dichas deudas y podriamos ser incapaces de pagar la deuda
relacionada con esas propiedades, lo cual podria tener un efecto material adverso en nosotros.

Nuestras propiedades estdn sujetas a extensas regulaciones, incluyendo requisitos ambientales,
de permisos, licencias, zonificacién, que pueden generar costos significativos y afectar
adversamente nuestra estrategia de crecimiento.

Nuestras propiedades se encuentran sujetas a diversos requisitos legales y regulatorios locales,
incluyendo requisitos de permisos y licencias. Los reglamentos locales y las restricciones de
zonificacién y normas municipales o locales, pueden restringir el uso de nuestras propiedades y
pueden exigir que obtengamos aprobacién de las autoridades locales con respecto a nuestras
propiedades, inclusive antes de adquirir o de desarrollar esas propiedades o al desarrollar o llevar a
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cabo renovaciones en cualquiera de dichas propiedades. Adicionalmente, en caso de no contar con
todos los requisitos legales y regulatorios, estarfamos sujetos a diferentes sanciones y medidas de
seguridad que las autoridades municipales pueden aplicar en caso de violaciones a la ley y a los
reglamentos correspondientes, entre dichas sanciones se encuentran las siguientes: (i) multas; (ii)
clausura o suspension de trabajos o de la construccién en cuestién (parcial o total); (iii) demolicién de
las construcciones; y/o (iv) arresto administrativo hasta por 36 horas. No podemos asegurar que las
politicas reglamentarias existentes no nos afectardn adversamente o que no afectaran la oportunidad
o el costo de cualquier adquisicién, desarrollo o renovacién futura, o que no se adoptaran reglamentos
adicionales que pudieran aumentar estas demoras u ocasionar costos adicionales. Nuestra
incapacidad para obtener dichos permisos, licencias y aprobaciones de zonificacién podrfa tener un
efecto material adverso en nuestro desempefio financiero.

Podriamos no ser capaces de controlar nuestros costos de operacién o nuestros gastos podrian
permanecer constantes o aumentar, ain si nuestros ingresos no aumentan, haciendo que
nuestros resultados de operacién sean afectados adversamente.

Nuestros costos de operaci6n podrian aumentar como resultado de factores que se encuentran fuera
de nuestro control, incluyendo factores relacionados con el incremento de: (i) los costos de nuestros
seguros; (ii) el mantenimiento requerido por nuestras propiedades; (iii) el indice de desocupacién de
nuestras propiedades; (iv) los costos relacionados con el cumplimiento de la regulacién
gubernamental, incluyendo la legislacién en materia de uso del suelo, ambiental, inmobiliaria y fiscal,
asf como con las multas y sanciones aplicables; y (v) las tasas de interés y nuestras necesidades de
inversién en activos. Por lo general, mientras las propiedades estin ocupadas, los gastos por concepto
de seguros, seguridad y mantenimiento se trasladan al cliente. Sin embargo, nosotros tenemos que
cubrir estos costos en relacién con las propiedades que se encuentran vacantes.

Los gastos relacionados con la propiedad y operacién de un inmueble no necesariamente disminuyen
cuando los factores tales como la situacién del mercado y la competencia ocasionan una disminucién
en los ingresos generados por dicho inmueble. Ademds, algunos costos relacionados con las
inversiones en inmuebles —tales como los impuestos prediales y los pagos de deuda— no disminuyen
aunque el inmueble no se encuentre ocupado por completo o cuando las circunstancias ocasionan una
disminucidén en los ingresos. Por lo tanto, si nuestros ingresos disminuyeran podrfamos vernos en la
imposibilidad de reducir nuestros gastos en la misma medida; y si nuestros costos de operacién
aumentan debido a cualquiera de los factores antes descritos, nuestro desempefio financiero podrfa
verse afectado en forma adversa.

Se podrian hacer gastos de capital significativos para mejorar las Propiedades con el fin de
retener y atraer arrendatarios, produciendo una disminucién en los ingresos operativos y
reduciendo el efectivo disponible para efectuar Distribuciones a los Tenedores de CBFIs.

Con el vencimiento de arrendamientos de las Propiedades, se podr{an hacer concesiones en el precio
delarenta, atender las solicitudes de renovaciones, remodelaciones hechas ala medida y otras mejoras
o proporcionar servicios adicionales a los arrendatarios de las Propiedades. Como resultado, se
tendrfan que efectuar gastos de capital u otros gastos significativos con el fin de retener arrendatarios
cuyos arrendamientos vencen y/o atraer a nuevos arrendatarios en cantidades suficientes.
Adicionalmente, se tendrfa la necesidad de aumentar los recursos de capital para hacer frente a estos
gastos. Si se es incapaz de hacerlo o si por otra parte el capital no est4 disponible, podrfa haber una
incapacidad para hacer los gastos requeridos. Esto podrfa dar como resultado que los arrendatarios
no renueven sus arrendamientos al vencimiento de los mismos o no se atraigan a nuevos
arrendatarios, lo que podrfa resultar en disminuciones a nuestros ingresos operativos y reducir el
efectivo disponible para efectuar Distribuciones a los Tenedores de CBFIs.
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No podemos garantizar nuestra capacidad para hacer Distribuciones en el futuro. Podemos usar
fondos prestados o fondos provenientes de otras fuentes para hacer distribuciones, lo que puede
tener un impacto adverso en nuestras operaciones.

Conforme a la Polftica de Distribuciones, efectuamos Distribuciones a los Tenedores de CBFIs. Si
nuestros activos son insuficientes para hacer Distribuciones de efectivo, no tenemos obligacién alguna
de hacer tales Distribuciones o pagos. No hay obligacién de hacer Distribuciones con recursos distintos
de aquellos que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso. Ni el Fiduciario, ni el Administrador, ni
sus respectivas afiliadas o subsidiarias, ni los compradores, ni el Intermediario Colocador seran
responsables de hacer Distribuciones conforme a nuestros CBFIs.

Los inversionistas deben considerar que al hacerse Distribuciones peri6dicas contarfan con recursos
en efectivo cuya inversion podrfa verse limitada si se quiere invertir en CBFIs o en valores semejantes,
los cuales pudieran no estar disponibles por lo que tendrfan que considerar efectuar inversiones
distintas a las antes mencionadas, cuyos rendimientos podrfan ser distintos con relacién a los CBFIs.

Nuestro Administrador, a través de sus directivos, determinara los pagos de Distribuciones que
realizaremos, de conformidad con la polftica de Distribuciones aprobada por nuestro Comité Técnico.
Los directores ejecutivos también estan facultados para decidir reinvertir dichos montos en lugar de
pagar distribuciones, lo que podrfa tener como resultado que los Tenedores de CBFIs no reciban
distribuciones por uno o mas periodos. Nuestro Administrador podrfa determinar que en lugar de
hacer Distribuciones, las cantidades correspondientes se utilicen para reinvertir los recursos
recibidos, lo que podrfa tener como consecuencia que los Tenedores de CBFIs no reciban por uno o
més periodos las Distribuciones correspondientes. Asimismo, los pagos de Distribuciones dependeran
de nuestros ingresos, nuestra situacién financiera, nuestra situacion fiscal y de otros factores que
puedan ser relevantes de tiempo en tiempo. Podrfamos vernos en la necesidad de financiar
Distribuciones mediante capital de trabajo, utilizar los recursos netos de la Oferta o llevar a cabo una
venta de activos en la medida en que las Distribuciones excedan las ganancias o flujos de efectivo
derivados de nuestras operaciones. Financiar distribuciones mediante capital de trabajo restringirfa
nuestras operaciones. La venta de activos puede exigirnos disponer de activos en un momento o en
una forma que no sea consecuente con nuestro estrategia de disposicién. Si solicitiramos un crédito
para financiar Distribuciones, nuestros fndices de apalancamiento (que se calculan conforme a lo
sefialado en el Anexo AA de la Circular Unica de Emisoras Vigente) y costos de interés futuros podrfan
aumentar, reduciendo de esta forma nuestros ingresos y el efectivo disponible para efectuar
Distribuciones que de otra forma podrfamos haber tenido. Podrfamos no ser capaces de hacer
Distribuciones en el futuro y no podemos asegurar que nuestra polftica de distribucién no cambiara
en el futuro.

El valor razonable de nuestros Activos Inmobiliarios podria sufrir un deterioro que nos obligue a
reconocer una pérdida por deterioro que afecte en forma adversa y significativa nuestro
desemperio financiero.

Nuestros Activos Inmobiliarios se reconoceran a su valor justo en nuestros estados financieros. Dicho
valor se basari inicialmente en la contraprestacién pagada en relacién con nuestro Portafolio y,
posteriormente, en avallios practicados anualmente por peritos independientes. Cada perito
independiente podra determinar que el valor de nuestros activos ha sufrido un deterioro. El valor
razonable de nuestros Activos Inmobiliarios podr{a deteriorarse como resultado de diversos factores
que se encuentran fuera de nuestro control, incluyendo la situacién del mercado, la incapacidad de los
arrendatarios para cumplir con sus obligaciones de pago de renta o la terminaci6én anticipada de los
Contratos de Arrendamiento. Ademads, de conformidad con las IFRS el valor total de las Propiedades
debe calcularse sumando el valor razonable de cada propiedad en lo individual. En virtud de que la
contabilidad inicial de la adquisicién de un portafolio de bienes raices (incluyendo nuestro Portafolio
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y cualquier portafolio inmobiliario que adquiramos en el futuro) se basa en la contraprestacién total
pagada con motivo de dicha adquisicién, dicha contabilidad inicial refleja una “prima del portafolio”
que no existird en los avaltios posteriores (en los que el valor del portafolio se determinara con base
en la suma de los valores de avaliio de cada una de las propiedades en lo individual) y, por lo tanto,
dard como resultado una disminucién en el valor reportado de nuestros activos.

En el supuesto de que los andlisis futuros del valor razonable den como resultado una disminucién en
el valor razonable de nuestro portafolio inmobiliario, estaremos obligados a reconocer pérdidas no
realizadas a través de nuestras ganancias y a descontar el valor razonable de dichos activos con base
en su valor razonable a la fecha en que su valor en libros exceda de su valor justo, y a reconocer una
pérdida no consistente en efectivo al momento de dicho reconocimiento. Las futuras ventas o
enajenaciones de dichos activos podrfan afectar atin mas nuestras futuras ganancias y pérdidas debido
a que las mismas se basan en la diferencia entre el monto de la contraprestacién recibida y el valor
contable de dichos activos a la fecha de su enajenacién o venta. El reconocimiento de cualquier
deterioro en el valor razonable de nuestros activos podrfa afectar en forma adversa nuestro
desempefio financiero y el precio de mercado de nuestros CBFIs.

Dependemos de la informacion preparada por terceros, incluyendo avaliios, reportes
ambientales y de ingenieria e informacion sobre el mercado y la industria; y dicha informacién
conlleva un nivel considerable de incertidumbre.

Posiblemente solicitemos avaltios y reportes ambientales y de ingenierfa para ayudarnos a valuar la
adquisicién de propiedades o determinar la forma en que administraremos los inmuebles de los que
somos propietarios indirecta o directamente. Sin embargo, estos reportes no tienen la intencién de
servir a manera de declaracién en cuanto al valor o las condiciones ambientales y de ingenierfa,
pasadas, presentes o futuras de las propiedades correspondientes. Ademds, el uso de distintas
metodologfas o conjuntos de presunciones podria afectar los resultados de dichos estudios y las
conclusiones derivadas de los mismos. Por lo tanto, la evaluacién de un mismo inmueble por distintos
expertos podrfa resultar en conclusiones muy distintas.

Los avalios inmobiliarios se basan en gran medida en informacién con respecto al futuro, que porsu
propia naturaleza es especulativa y dificil de comprobar; y es posible que los avaltios que obtengamos
no reflejen el precio que podrfamos obtener en el supuesto de venta de una determinada propiedad.
Los valores de avaliio de cada propiedad reflejan el andlisis y la decisién por parte del valuador
correspondiente con base en sus propias presunciones, estimaciones y opiniones en cuanto al valor de
dicha propiedad, lo que necesariamente incluye elementos subjetivos. El uso de distintas presunciones
o diferentes estimaciones y opiniones podrfa dar como resultado valores de avaliio muy distintos con
respecto a una misma propiedad.

No obstante que los reportes ambientales y de ingenierfa que hemos obtenido en relacién con nuestro
Portafolio Inicial de propiedades no han revelado ningtin pasivo que en nuestra opinién pueda tener
un efecto adverso y significativo en nuestros negocios, muchos de dichos riesgos frecuentemente son
ocultos y dificiles de evaluar y, por lo tanto, es posible que los reportes obtenidos no hayan tomado en
debida consideracién dichos riesgos. Ademds, el enfoque de las revisiones efectuadas en antelacién a
dichos reportes generalmente es de menor amplitud que el de otras revisiones similares efectuadas
bajo circunstancias similares en otras jurisdicciones. Si llegaremos a descubrir algin pasivo
significativo en materia ambiental o en cuestibn de ingenierfa que no hayamos identificado
previamente, el valor del inmueble afectado podrfa disminuir, podrfamos vernos obligados a incurrir
en costos adicionales y la resolucién de dicho pasivo podrfa involucrar una cantidad de tiempo
considerable.
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Ademas, al efectuar inversiones en inmuebles y tomar decisiones con respecto a nuestras operaciones,
nos basamos en ciertos reportes sobre el mercado y la industria, asf como en anélisis y datos sobre el
mercado y la industria, preparados por fuentes independientes de informaci6n sobre la industria. Por
lo general, no verificamos directamente los datos o anélisis obtenidos de dichas fuentes, que son reflejo
de las presunciones, estimaciones y opiniones utilizadas por dichas fuentes en dichos momentos. Por
lo tanto, no podemos garantizar que los andlisis, datos e informaci6n sobre el mercado y la industria
preparados por dichas fuentes contienen una evaluacién correcta de la situaci6én del mercado
correspondiente a la fecha en que utilicemos dicha informacién como base para la toma de nuestras
decisiones con respecto a nuestras adquisiciones y operaciones. Si alguno de estos andlisis o datos
resultara ser incorrecto, tendencioso o incompleto, las decisiones tomadas con base en los mismos nos
expondrfan a posibles riesgos. Por ejemplo, es posible que dichos andlisis y datos nos induzcan a
efectuar ciertas inversiones a precios demasiado altos, a vender otras inversiones a precios demasiado
bajos, o a desaprovechar del todo oportunidades favorables.

Podemos incurrir en pérdidas debido a los arrendamientos denominados en Délares debido a
fluctuaciones en el tipo de cambio.

Al 31 de diciembre de 2016, aproximadamente el 75.8% de los Contratos de Arrendamiento en
términos de ABR, de nuestro Portafolio, que representaban aproximadamente el 78.8% de nuestro
Ingreso por Arrendamiento, estaban denominados en Doélares; y aproximadamente 24.2% de los
Contratos de Arrendamiento en términos de ABR, que representaban aproximadamente el 21.2% de
la Renta Base Anualizada, estaban denominados en Pesos. En virtud de que conforme a la Ley
Monetaria, las obligaciones de pago en moneda extranjera contraidas dentro o fuera de México para
ser cumplidas en México, se solventaran entregando el equivalente en Pesos, al tipo de cambio
publicado por el Banco de México en el Diario Oficial en la fecha en que deba hacerse dicho pago,
podrfamos no recibir pagos en Ddlares por parte de nuestros arrendatarios. En consecuencia,
conforme a la Ley Monetaria, podrfamos estar obligados a recibir Pesos como pago de obligaciones
denominadas en Délares, y podemos no ser capaces de convertir dichos Pesos a Délares al mismo tipo
de cambio utilizado para convertir esos Délares a Pesos.

Nuestros acuerdos financieros contienen restricciones con respecto a nuestras operaciones, asf
como obligaciones de hacer y no hacer, lo que podria afectar nuestras politicas de operacién y
nuestra habilidad para obtener financiamiento adicional.

Conforme a nuestros financiamientos actuales estamos sujetos a algunas restricciones conforme a
obligaciones incluidas en los contratos respectivos, lo que podrfa afectar nuestras distribuciones,
operaciones y nuestra capacidad de obtener financiamientos adicionales. Nuestros financiamientos
incluyen crédito, hipotecas, fideicomisos de garantfa y cesién de cuentas por cobrar. Los acuerdos de
financiamiento y los documentos relacionados contienen obligaciones restrictivas, incluyendo
obligaciones comunes que, entre otras cosas, podrfan restringir nuestra capacidad para: (i) adquirir
activos o negocios o disponer de ellos, (ii) incurrir en mayor endeudamiento, (iii) realizar pagos de
Distribuciones, (iv) realizar gastos de capital, (v) crear garantfas reales sobre bienes, (vi) celebrar
arrendamientos, inversiones o adquisiciones, (vii) participar en fusiones o adquisiciones, o (viii) de
otra manera, realizar las actividades a que se refiere nuestro Fideicomiso (incluyendo nuestra
capacidad de adquirir inversiones, negocios, propiedades o activos adicionales o participar en ciertos
cambios de control y transacciones de venta de activos) sin el consentimiento de los acreedores.
Ademads, dichos acuerdos de financiamiento requieren que mantengamos f{ndices financieros
especfficos y que cumplamos con ciertas obligaciones, incluyendo fndices de cobertura de interés
minimos, fndices de apalancamiento méximos, patrimonio neto mfnimo y requisitos de capitalizacién
con valores de renta variable mfnimos. La falta de cumplimiento de cualquiera de estas obligaciones,
incluyendo los fndices de cobertura financiera, podrfa producir una morosidad o acelerar parte o todos
nuestros financiamientos, lo que podria tener un efecto material adverso sobre nosotros.
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Adicionalmente considerando nuestra capacidad de endeudamiento conforme a los lineamientos de
apalancamiento aplicables a Fibra Mty, si contratamos financiamiento adicional, los acuerdos
respectivos podrfan contener restricciones, asf como obligaciones de hacer y no hacer, que podrfan
limitar o afectar nuestras operaciones, nuestras distribuciones, as{ como nuestra capacidad de
endeudamiento.

Estamos expuestos a riesgos en el incremento del costo de nuestra deuda y/o financiamientos
futuros.

Las condiciones de los mercados financieros en México y EEUU podrian deteriorarse en tal forma que
el costo de la deuda contratada pudiera incrementarse de tal forma que afecte el resultado de
operacién de nuestras propiedades de inversi6n y resulte por lo tanto en una potencial disminucién
en las distribuciones para los tenedores de nuestros certificados.

Siincurriéramos en pérdidas no aseguradas o no asegurables, o por encima de nuestra cobertura
de seguros, se nos podria exigir pagar esas pérdidas, lo cual podria afectar adversamente nuestra
situacién financiera y nuestro flujo de efectivo.

Somos beneficiarios de las pélizas de seguros contra accidentes y por interrupcién del negocio de
nuestras Propiedades. Las Propiedades no cuentan con seguro para ciertas pérdidas que son o podrfan
ser no asegurables o no asegurables econémicamente a nivel local, tales como pérdidas por actos de
guerra. Asimismo, mientras que muchas de las Propiedades histéricamente han tenido seguro de
propiedad, dichas Propiedades podrfan estar expuestas a reclamaciones con respecto a deficiencias en
el titulo de propiedad. En caso de ocurrir una pérdida no asegurada, podrfamos perder tanto nuestra
inversi6n en una propiedad, como los ingresos previstos y flujo de efectivo relacionados con la misma.
Si dicha pérdida estd asegurada, se nos puede exigir el pago de un deducible significativo sobre
cualquier reclamo para la recuperaci6on de dicha pérdida antes de que la aseguradora esté obligada a
rembolsarnos la pérdida, o el importe de la pérdida podrfa ser superior a nuestra cobertura para la
pérdida. Asimismo, se podrian reducir o descontinuar ciertas coberturas u otras condiciones de
seguros en algunas o todas las propiedades sobre las que tenemos derechos en el futuro, si las primas
de seguro para cualquiera de estas p6lizas exceden, a nuestro juicio, el valor de la cobertura descontada
por el riesgo o la pérdida. Asimismo, si cualquiera de las aseguradoras se volviera insolvente,
podrfamos vernos obligados a remplazar la cobertura de seguros existente con otra aseguradora
adecuada a tasas potencialmente desfavorables y el cobro de cualquier reclamo pendiente de pago
estarfa en riesgo. Si incurriéramos en pérdidas no aseguradas o no asegurables, o en pérdidas por
encima de nuestra cobertura actual, nuestro negocio, situacién financiera, resultados de operacién,
flujo de efectivo, precio de compraventa de nuestros CBFIs y nuestra capacidad para hacer
Distribuciones a los Tenedores de CBFIs podrfan verse afectados significativamente y de forma
adversa.

Si decidimos vender nuestras propiedades a terceros, podriamos no tener éxito.

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas y dificiles de vender rdpidamente. Esa falta
de liquidez puede limitar nuestra capacidad para reaccionar con prontitud ante los cambios en las
condiciones econémicas o de otro tipo. Los derechos sobre una propiedad que se desocupa, ya sea por
el incumplimiento reiterado de un arrendatario bajo el contrato de arrendamiento correspondiente, el
vencimiento de alguno de nuestros arrendamientos u otras razones, podrfan ser dificiles de ceder o
enajenar. Ademds, el valor de venta de una propiedad podrfa disminuir debido a que el valor de
mercado de una determinada propiedad dependera principalmente del valor de los arrendamientos
de dicha propiedad. También podrfamos adquirir propiedades por medio de contratos que podrfan
restringir nuestra capacidad para disponer de la propiedad por un periodo determinado de tiempo.
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Estos “candados” podrian afectar nuestra capacidad para convertir nuestras inversiones en efectivo y
podrian afectar la cantidad de efectivo disponible para llevar a cabo las Distribuciones a los Tenedores
de CBFIs. Adicionalmente, nuestra capacidad para vender propiedades en condiciones ventajosas se
ve afectada por la competencia de otros propietarios de bienes inmuebles que estin tratando de
vender sus propiedades, en condiciones de mercado, incluyendo las tasas de capitalizaci6n aplicables
a nuestras propiedades y otros factores fuera de nuestro control. Los terceros que podrfan adquirir las
Propiedades podrfan necesitar acceso a deuda y capital, en los mercados pfiblicos y privados, para
poder adquirir dichas Propiedades. Si dichos terceros tuvieran acceso limitado, o no tuvieran acceso
en lo absoluto, a capital en condiciones favorables, las compraventas podrian retrasarse resultando en
un efecto adverso en nuestra liquidez, resultados de operacion, flujo de efectivo distribuible, fndices
de convenios deuda, y el valor de nuestros CBFIs.

Adicionalmente, estamos sujetos a restricciones para disponer de nuestras propiedades debido a que
somos una FIBRA. Para calificar como una FIBRA, estamos sujetos a diversos requisitos, incluyendo la
condicién de que no podemos vender nuestras propiedades por un perfodo de por lo menos cuatro
afios siguientes a partir de la conclusién del desarrollo o la adquisicién de la propiedad, segtin sea el
caso, con el fin de conservar los beneficios fiscales atribuibles a esa propiedad. Si vendemos nuestras
propiedades durante el periodo mencionado, podrfamos sufrir consecuencias adversas significativas
en materia de impuestos, lo cual podrfa restarle atractivo a la venta de una propiedad. Estas
restricciones y derechos podrfan reducir nuestra capacidad para vender nuestras propiedades y para
generar efectivo de manera rapida u oportuna.

Las operaciones de Fibra Mty estdn sujetas a leyesy reglamentos extensivos en materia ambiental
y de seguridad y Fibra Mty podria incurrir en costos que tengan un efecto material adverso en
nuestra situacién financiera como resultado de cualesquier pasivos consecuencia de violaciones
o posibles violaciones de las leyes y reglamentos ambientales y de seguridad.

Las operaciones de Fibra Mty estan sujetas a leyes mexicanas generales estatales y federales y
reglamentos relacionados con la proteccién del medio ambiente. Conforme a estas leyes ambientales,
el gobierno mexicano ha implementado un programa para proteger el medio ambiente promulgando
normas concernientes a dreas tales como planificacidn, ecol6gica, evaluacién de riesgo e impacto
ambiental, contaminacién del aire, dreas naturales, dreas protegidas, proteccién de la flora y la fauna,
conservacién y uso racional de los recursos naturales, y contaminacién del suelo, entre otros. Las
autoridades federales mexicanas, tales como la Secretarfa del Medio Ambiente y Recursos Naturales,
la Procuradurfa Federal de Proteccién al Ambiente, la Comisién Nacional del Agua y los gobiernos
estatales y municipales mexicanos, tienen la autoridad para iniciar juicios civiles, administrativos y
penales contra entidades que infrinjan las leyes ambientales aplicables y pueden suspender las
actividades de un inmueble que incumpla con las mismas.

A pesar de que Fibra Mty tiene ciertos derechos exigibles en contra de los arrendatarios bajo los
Contratos de Arrendamiento por dafios ambientales causados por las operaciones de los arrendatarios
y Fibra Mty mantiene un seguro contra algunos de estos riesgos ambientales en una cantidad que
creemos es congruente con las cantidades normalmente obtenidas de acuerdo con normas de la
industria, no podemos asegurar que los arrendatarios cubrirdn completamente el costo de los dafios o
que repararan el dafio ni que las p6lizas de seguro correspondientes seran suficiente para cubrir dafios
sufridos por nosotros o que la cobertura de seguro estara disponible siempre para estos dafios
posibles. Ademas, las pélizas de seguro tipicamente excluyen cobertura para multas y penalizaciones
que puedan ser impuestas por no cumplir con las leyes y reglamentos ambientales.

Prevemos que la regulacién de las operaciones del negocio de Fibra Mty conforme a las leyes y

reglamentos ambientales federales, estatales y locales aumentara y se hard mas restrictiva con el
tiempo. No podemos predecir el efecto, si lo hay, que la adopci6n de leyes y reglamentos ambientales
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adicionales o mas restrictivos podrfa tener sobre nuestros resultados de operacién, flujos de efectivo,
requerimientos de gastos de capital o situacién financiera.

El cumplimiento con las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables a las Propiedades
puede afectar adversamente nuestra capacidad de realizar inversiones futuras, desarrollos o
renovaciones lo que dard lugar a costos o demoras significativos y afectard adversamente
nuestra estrategia de crecimiento.

Nuestras Propiedades estan sujetas a diversos convenios, leyes locales y reglamentos, incluyendo
requisitos de permisos y licencias. Los reglamentos locales, incluyendo normas municipales o locales,
restricciones de zonificacién y convenios pueden restringir el uso de nuestras Propiedades y pueden
exigir la obtencién de autorizaciones de las autoridades locales o de organizaciones comunitarias
privadas en cualquier momento con respecto a las Propiedades, inclusive antes de adquirir o de
desarrollar dichas propiedades o al desarrollar o llevar a cabo renovaciones en las mismas. Entre otras
cosas, estas restricciones pueden referirse a requisitos normativos prevencién de riesgos contra
incendio y de seguridad, sfsmicos, de eliminacién de asbestos o de disminuci6n de material peligroso.
No podemos garantizar que las politicas reglamentarias existentes no nos afectaran adversamente a
nosotros o a la oportunidad o al costo de cualquier adquisici6én, desarrollo o renovacién futura, o que
no se adoptaran reglamentos adicionales que puedan aumentar estas demoras o que ocasionen costos
adicionales. Nuestra estrategia de crecimiento, nuestro negocio, situacién financiera y resultados de
operacién pueden verse material y adversamente afectados por la incapacidad para obtener permisos,
licencias y aprobaciones de zonificacién.

Como resultado de nuestra inscripcién en el RNV, estamos sujetos a presentacién de informes
financieros y otros requisitos para los cuales nuestros sistemas, procedimientos y controles
financierosy contables pueden no estar preparados adecuadamente.

Al ser un fideicomiso inmobiliario mexicano con valores inscritos en el RNV, incurrimos en gastos
significativos tanto legales como contables y otros, incluyendo costos asociados a los requisitos de
presentacion de reportes de una entidad piiblica y requisitos de gobierno corporativo, incluyendo
requisitos conforme a la LMV, el Reglamento Interior de la BMV y la Circular Unica de Emisoras. Como
fideicomiso de reciente creacidn, continuaremos desarrollando y mejorando una plataforma contable
integrada para los activos que formen nuestro patrimonio. Si no tenemos éxito en implementar los
controles de negocio adecuados, nuestros resultados de operaci6én podrian verse afectados y
podriamos incumplir con nuestras obligaciones de presentacién de informacién. Ademas, si
identificamos debilidades materiales en nuestro control interno sobre la presentacién de informes
financieros que no podamos remediar en forma oportuna, o si no recibimos los dictimenes de nuestros
auditores con respecto a nuestro control interno sobre la presentacién de informes financieros,
nuestros CBFIs podrfan ser objeto de una suspensién en la cotizaci6n y en casos de incumplimientos
graves y reiterados podrfan ser deslistados de la BMV, o podriamos estar sujetos a una investigacién
de la CNBV y a sanciones civiles o inclusive penales. Cualquier incumplimiento a nuestras obligaciones
de presentacién de informacién financiera, incluyendo debilidades materiales en nuestro control
interno, podrifa tener como resultado, errores en nuestros estados financieros que podrfan requerir
que tuviéremos que rehacer los mismos, incumplimientos en la entrega de informacién y pérdida de
confianza de los Tenedores de CBFIs, en nuestra informacién financiera reportada, todo lo cual podrfa
llevar a una disminucién en el precio de nuestros CBFIs, o podrfa afectar adversa y significativamente
nuestro negocio, reputacion, resultados de operacidn, situaci6n financiera o liquidez.

Podemos estar expuestos a riesgos relacionados con el desarrollo de las propiedades, lo que
podria ocasionar que los resultados de nuestra operacién y flujo de efectivo se vean afectados
adversamente.
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Nuestra estrategia de crecimiento incluye la adquisicién, directa o indirectamente, de propiedades a
medida que aparecen las oportunidades. Nuestra capacidad para adquirir propiedades en términos
satisfactorios e integrarlas y operarlas exitosamente esta sujeta a los siguientes riesgos:

1. el riesgo de incurrir en costos superiores a los previstos o de que la terminacién de dichos
proyectos se extienda mas de lo programado, resultando en que el proyecto sea menos
rentable de lo estimado o que no sea rentable en absoluto (incluyendo el resultado de
incumplimiento de contrato, los efectos de las condiciones climaticas locales, la posibilidad
de huelgas locales o nacionales y la posibilidad de escasez de materia prima, materiales de
construccién o energfa y combustible para equipamiento);

2. elriesgo de no poder obtener, o de enfrentar retrasos en la obtencién de todos los permisos
de zonificacién, uso de suelo, construccién, ocupacién y otros permisos y autorizaciones
gubernamentales necesarios;

3. el riesgo de que el constructor no construya el proyecto de acuerdo con los planes,
especificaciones o pagos por progreso peri6dico y avances, lo cual podrfa resultar en que nos
veamos en la necesidad de iniciar un proceso legal en su contra;

4, el riesgo de que los proyectos de desarrollo en los que hemos invertido sean abandonados
en caso de no contar con los flujos de efectivo suficientes, y la inversién respectiva se vea
afectada;

5. el riesgo de que no obtengamos, o no lo hagamos en términos ventajosos, financiamientos
permanentes para desarrollar-proyectos o actividades que hemos financiado a través de
préstamos para la construccién;

6. el riesgo de que los niveles de ocupaci6n y de las rentas que pueden ser cobradas por un
proyecto terminado no sean alcanzados, provocando que el proyecto no sea rentable; y

7. enrelacién con nuestra estrategia a largo plazo, el riesgo de no poder invertir en inmuebles
adicionales los cuales se puedan desarrollar.

Asimismo, las actividades de renovacién profunda y de desarrollo, con independencia de su éxito
futuro, por lo general requieren una cantidad significativa de atencién y tiempo para administrarlas,
desviando la atencién que requieren nuestras demas operaciones.

Dependeremos de fuentes externas de capital y deuda para financiar necesidades de capital
futuras, y si enfrentamos dificultades para obtener capital, es posible que no seamos capaces de
realizar adquisiciones futuras necesarias para hacer crecer nuestro negocio, terminar proyectos
de desarrollo o redesarrollo, o cumplir algunas obligaciones vencidas.

Para efectos de calificar como una FIBRA conforme a los articulos 187 y 188 de la LISR, estamos
obligados, entre otras cosas, a distribuir cada afio a los Tenedores de CBFls cuando menos el 95% de
nuestro resultado fiscal. Debido a este requisito de distribucién, podrfamos no ser capaces de cubrir,
con el efectivo retenido de las operaciones, todas nuestras necesidades de capital futuras, incluyendo
el capital necesario para realizar inversiones, terminar proyectos de desarrollo o redesarrollo o
cumplir o financiar obligaciones préximas a vencer.

Tomando esto en cuenta, podrfamos apoyarnos en fuentes externas de capital, incluyendo

financiamiento de deuda y capital, para financiar necesidades futuras de capital. La disponibilidad de
financiamiento para empresas mexicanas es limitada y las tasas de interés y términos y condiciones
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generales de financiamiento con frecuencia son menos competitivas que las que se ofrecen en pafses
como Estados Unidos y otras economfas desarrolladas. Ademés la continua desaceleracién econémica
global ha dado lugar a un entorno caracterizado por disponibilidad limitada de capital, aumento de
costos y volatilidad significativa de los mercados financieros. Si no podemos obtener el capital
necesario en condiciones satisfactorias o no logramos obtenerlo del todo, podriamos ser incapaces de
realizar las inversiones necesarias para desarrollar nuestro negocio, iniciar nuevos proyectos de
desarrollo, o cumplir con nuestras obligaciones y compromisos a su vencimiento. Nuestro acceso al
capital dependeré de una serie de factores sobre los cuales tenemos muy poco o nada de control,
incluyendo las condiciones de mercado generales, la percepcién del mercado de nuestros ingresos
actuales y potenciales en el futuro, y de las distribuciones de efectivo y precio de mercado de nuestros
CBFIs. Podriamos no estar en condiciones de aprovechar atractivas oportunidades de inversién para
el crecimiento si somos incapaces de tener acceso a los mercados de capital oportunamente en
términos favorables.

Podriamos incurrir en riesgos adicionales derivados de los procesos de desarrollo y construccién
de los proyectos de construccién a la medida (“build-to-suit” o “BTS”) para nuestros inquilinos.

Si bien la naturaleza propia de Fibra Mty no es la de desarrollador inmobiliario, nuestros lineamientos
de inversién contemplan nuestra participacién en proyectos de desarrollo o construccién a la medida
que estén destinados al uso de las propiedades por parte de uno o varios arrendatarios mediante
acuerdos vinculantes de arrendamiento previos a la realizacién y finalizacién de dichos desarrollos.
Dichos proyectos son habitualmente llevados a cabo por empresas desarrolladoras que podrian estar
expuestas ariesgos derivados de la construccién de los proyectos, tales como contingencias financieras
o naturales, y estos riesgos podrfan repercutir negativamente en el desempefio de nuestra inversién
en dichos proyectos.

Riesgos Relacionados con los Mercados de Valores y la Tenencia de Nuestros CBFls

El precio de mercado de nuestros CBFIs puede fluctuar significativamente, y los Tenedores de
CBFIs podrian tener pérdidas en su inversién. -

La volatilidad en el precio de mercado de nuestros CBFIs podria impedir que los Tenedores de CBFIs
puedan vender sus CBFIs al mismo precio o por encima del precio que pagaron por ellos. El precio de
mercado y la liquidez del mercado para nuestros CBFIs podrfan verse afectada significativamente por
numerosos factores, algunos de los cuales se encuentran més alld de nuestro control y pueden no estar
directamente relacionados con nuestro desempefio operativo. Esos factores incluyen, entre otros:

1. las tendencias econémicas generales en la economia o mercados financieros de México,
Estados Unidos o a nivel global;

2. la volatilidad significativa en el precio de mercado y el volumen de las operaciones con
valores de las compaiifas de nuestro sector, no necesariamente relacionadas con el
desempeiio operativo de esas compaiifas;

3. lareputacién general de las FIBRAs y el atractivo de sus CBFIs en comparacién con otros
valores de capital (incluyendo valores emitidos por otras compafifas inmobiliarias);

4. incrementos en las tasas de interés del mercado, lo cual puede llevar a que los compradores

de nuestros CBFIs exijan un mayor rendimiento;

cambios en nuestros ingresos o variaciones en los resultados de operacién;

publicacién de reportes de investigacién acerca de nosotros o la industria inmobiliaria;

nuevas leyes o regulacién o nuevas interpretaciones de las leyes y la regulacién, incluyendo

lineamientos fiscales o principios contables aplicables a nuestra industria; y

N
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8. la percepcién del mercado sobre nuestro crecimiento potencial y nuestro pago de
distribuciones actuales, potenciales y futuras, asf como el valor de mercado de los activos
subyacentes.

Adicionalmente, podrfamos emitir CBFIs adicionales o los principales Tenedores de CBFIs pueden
disponer de su participacién en nosotros. Cualquiera de esas emisiones o ventas, o su posibilidad,
podrfa resultar en una dilucién de los derechos econémicos y de voto de los Tenedores de CBFIs o en
una percepcién negativa del mercado y, potencialmente, en una disminucién del precio de mercado de
los CBFIs.

Las futuras emisiones de CBFIs y las ventas o especulaciones en cuanto a la venta de la
participacién mantenida en nuestro fideicomiso por nuestros principales Tenedores de CBFIs,
podrian diluir la inversién de los Tenedores de CBFlIs o afectar el precio de mercado de nuestros
CBFlIs.

Tenemos laintenci6n de crecer principalmente a través de adquisiciones, lo cual nos obligar a obtener
financiamiento adicional. Es posible que intentemos incrementar nuestra capitalizaci6én a través de
futuras emisiones de CBFIs, lo cual podrfa diluir la participacién de los Tenedores de CBFIs, disminuir
el precio de mercado de nuestros CBFIs, 0 ambas cosas. En virtud de que la decisién de emitir CBFIs en
el futuro dependeré de la situacién del mercado y de otros factores que se encuentran fuera de nuestro
control, y de que dicha Emisién estara sujeta a la aprobacién de los Tenedores de CBFIs, no podemos
predecir o estimar el monto, la fecha o la naturaleza de cualquier emisién futura de CBFIs. Los
Tenedores de nuestros CBFIs corren el riesgo de que nuestras futuras emisiones de CBFIs tengan
efectos dilutivos sobre su participacién en nuestro Fideicomiso y afecten el precio de mercado de sus
CBFIs. Ademas nuestro Administrador recibira una porcién de su compensacién en forma de CBFls, lo
cual diluira la participacién de los Tenedores de CBFlIs.

Nuestros principales inversionistas, incluyendo Desarrollos Delta, o los inversionistas que tienen el
caricter de personas relacionadas con nuestro Fideicomiso, podrfan vender su participacién en
nuestro Fideicomiso o una cantidad significativa de CBFIs. Cualquiera de dichas ventas o el
surgimiento de especulaciones al respecto, podrfa crear percepciones negativas en el mercado y
ocasionar una disminucién en el precio de nuestros CBFIs. Al 31 de diciembre de 2016, Desarrollos
Delta es titular de aproximadamente el 19.91% de nuestros CBFIs en circulacién. El Sr. Federico Garza
Santos se ha obligado, sujeto a ciertas excepciones y a ciertas liberaciones periédicas, durante ciertos
perfodos, a abstenerse de ofrecer, emitir, vender o transmitir, de cualquier forma, cualesquiera CBFIs
u otros valores convertibles, intercambiables, ejercitables en CBFIs o que representen el derecho de
recibir CBFIs del Fiduciario. Sin embargo, tras el vencimiento de dicho perfodo de espera, podré vender
cualquier cantidad de CBFIs; y dichas ventas o las especulaciones al respecto por parte de la prensa,
los analistas de valores, los Tenedores de CBFIs u otras personas, podrfan afectar en forma adversa el
precio de mercado de nuestros CBFIs.

En virtud de que nuestra decisién de emitir cualesquiera valores para su colocacién mediante oferta,
o de incurrir en deuda, dependeré de la situacién del mercado y de otros factores que se encuentran
fuera de nuestro control, no podemos predecir o estimar el monto, la fecha o la naturaleza de nuestras
futuras ofertas de valores o contrataciones de deuda, cualquiera de las cuales podrfa provocar una
disminucién en el precio de mercado y diluir el valor de nuestros CBFIs.

Las ofertas futuras de valores, o la deuda en que incurramos en el futuro, preferentes a nuestros

CBFlIs, pueden limitar nuestra flexibilidad operativa y financiera y pueden afectar adversamente
el precio de mercado de nuestros CBFIs y diluir el valor.
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Si decidimos emitir valores en el futuro preferentes a nuestros CBFIs o incurrir en deuda, es posible
que dichos valores o deuda se rijan por convenios que restrinjan nuestra flexibilidad operativa y
limiten nuestra capacidad para hacer Distribuciones a los Tenedores de CBFIs. Adicionalmente,
cualquier valor convertible o intercambiable que emitamos en el futuro puede tener derechos,
preferencias y privilegios, inclusive con respecto a las Distribuciones, mas favorables que las de
nuestros CBFIs y pueden dar lugar a la dilucién los Tenedores de CBFIs. Debido a que nuestra decisién
de emitir deuda o valores en cualquier oferta futura de incurrir en endeudamiento depender4 de las
condiciones del mercado y de otros factores mds alla de nuestro control, no podemos predecir o
estimar la cantidad, oportunidad o naturaleza de nuestras ofertas de valores o financiamientos futuros,
cualquiera de los cuales podrfa reducir precio de nuestros CBFIs y diluir el valor de los mismos.

Nuestro Contrato de Fideicomiso contiene disposiciones que podrian limitar la liquidez de
nuestros CBFIs.

Conforme a nuestro Contrato de Fideicomiso, con excepcién de Desarrollos Delta y cualquier otro
Tenedor que haya adquirido CBFIs, ningtin tenedor de CBFIs podra adquirir mas del 9.9% de los CBFIs
que se encuentren en circulacién salvo con la autorizacién previa del Comité Técnico. Dichas
restricciones podrfan afectar la liquidez de nuestros CBFIs y la posibilidad de nuestros Tenedores de
CBFIs de aprovecharse de oportunidades de venta de los mismos.

Nuestros CBFIs no requieren una calificacién crediticia.

Nuestros CBFIs no requieren una calificacién respecto de su calidad crediticia por parte de una agencia
calificadora. Por lo tanto, mientras nuestros CBFIs no reciban dicha calificacién, los inversionistas
potenciales deberan llevar a cabo su propio andlisis sobre la informacién incluida en el presente
Prospecto, y sobre los riesgos aplicables a nosotros.

Riesgos relacionados con México

Existe el riesgo de que las autoridades correspondientes ejerzan la accién de extincién de dominio
sobre alguno de los inmuebles que sean propiedad directa o indirecta del Fideicomiso, de conformidad
con lo establecido en la Ley Federal de Extinci6n de Dominio.

En México, el gobierno tiene la facultad de extinguir el dominio sobre ciertas propiedades relacionadas
con hechos ilicitos en favor del Gobierno. Si se llegara a extinguir el dominio de algtin inmueble que
conforme nuestro Portafolio, se perderia total o parcialmente las inversiones en dicho inmueble. No
podemos garantizar que las autoridades correspondientes no ejercerdn la accién de extincién de
dominio sobre uno o més de los inmuebles sobre los cuales tenemos la propiedad indirecta. El ejercicio
de dicha accién de extincion sobre alguno de dichos inmuebles afectarfa adversamente nuestros
rendimientos esperados y, en consecuencia, el monto del flujo disponible para realizar Distribuciones
alos Tenedores de CBFIs.

Las condiciones econémicas adversas en México pueden afectar adversamente nuestro
desempeifio financiero.

Somos un fideicomiso constituido en México, todos nuestros activos y operaciones estin localizados
en México y nuestro negocio se ve afectado por el desempefio de la economfa mexicana. En el pasado,
México ha experimentado periodos prolongados de crisis econémica, causada por factores internos y
externos sobre los cuales no tenemos control. Esos periodos han estado caracterizados por
inestabilidad en los tipos de cambio, inflacién alta, altas tasas de interés internas, contraccién
econémica, una reduccién de flujos de capital internacionales, una reduccién de liquidez en el sector
bancario y altas tasas de desempleo. Reducciones en la tasa de crecimiento de la economia local donde
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se encuentran localizadas nuestras propiedades, periodos de crecimiento negativo y/o aumentos en
inflacién o tasas de interés pueden dar lugar a una reduccién en la demanda en el sector inmobiliario.
Debido a que un gran porcentaje de nuestros costos y gastos es fijo, podemos no ser capaces de reducir
costosy gastos al ocurrir cualquiera de estos casos, y nuestros margenes de ganancia pueden reducirse
como resultado de ello. No podemos asegurar que las condiciones econémicas en México no
empeoraran, o que dichas condiciones no tendran un efecto adverso en nuestra situacién ﬁnancxera y
resultados de operacién.

Los acontecimientos politicosy socialesy otros acontecimientos en México pueden afectar nuestro
negocio.

Los acontecimientos polfticos y sociales en México podrfan afectar nuestro negocio. Actualmente
ninglin partido politico cuenta con mayorfa absoluta en ninguna de las cAmaras del Congreso Federal,
lo cual podria dificultar el trabajo legislativo. No podemos asegurar que la situacién politica en México
no tendra un efecto adverso en nuestro negocio, situacién financiera o resultados de operacién.

Las acciones del gobierno mexicano en materia econémica podrfan tener un impacto significativo en
el sector privado en general y en nosotros en particular, asf como en las condiciones del mercado y los
precios y retornos de los valores mexicanos. En particular, las autoridades mexicanas tienen la facultad
de expropiar bienes bajo ciertas circunstancias. Si bien existe la obligacién de indemnizar al duefio de
los bienes expropiados, dicha indemnizacién por lo general est4 por debajo del valor de mercado de
los bienes expropiados. Si cualquiera de los activos del fideicomiso o cualquiera de las Propiedades
Iniciales fueran expropiadas, existe la posibilidad de que perdiéramos toda o parte de nuestra
inversién, lo cual podrfa dar lugar a un menor nivel de efectivo disponible para realizar las
Distribuciones a los Tenedores de CBFIs.

Ademas, durante los tltimos afios, México ha experimentado un aumento significativo de la violencia
e inseguridad relacionada con el combate al trafico ilegal de drogas y al crimen organizado, sobre todo
en ciudades que forman parte de la ruta de transporte de drogas a Estados Unidos como Ciudad Juarez,
Reynosa, Nuevo Laredo y Monterrey. Dicho aumento de la violencia e inseguridad puede tener un
impacto negativo en el ambito empresarial en ciertos lugares donde operamos, donde incluso se ha
afectado la ocupacién de las propiedades industriales por esta misma razén. Sumado a esta situaci6n,
es preciso tomar en cuenta que los actos de corrupcién y los vinculos entre organizaciones
delincuenciales y autoridades también generan condiciones que afectan las operaciones de nuestro
negocio; actos de extorsidn y otro tipo de acciones intimidatorias son riesgos latentes en las ciudades
antes mencionadas. La mitigaci6n de este tipo de cuestiones esta sujeta al nivel de accién y decisién
del gobierno federal y local.

Por otro lado, también estamos expuestos a desastres naturales (tales como temblores, huracanes,
inundaciones y otros eventos impredecibles), condiciones climaticas adversas y afectaciones causadas
por terceros (tales como huelgas, suspensién de labores, marchas, actos de violencia y terrorismo) en
los estados en los que operamos.

Los desarrollos en otros paises pueden afectar adversamente la economia mexicana, nuestro
desemperio financiero y el valor de nuestros CBFIs.

La economia mexicana y el valor de mercado de las compaiifas mexicanas o vehfculos tales como
nuestro fideicomiso pueden ser afectados, en grados variables, por condiciones econémicas y de
mercado en otros paises. Si bien las condiciones econdmicas en otros paises pueden diferir
significativamente de las condiciones econémicas de México, las reacciones de los inversionistas hacia
el desarrollo en otros pafses pueden tener un efecto adverso en el valor de mercado de valores de
emisores mexicanos o de activos mexicanos.
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Ademds, las condiciones econémicas en México estdn altamente correlacionadas con las condiciones
econémicas en Estados Unidos como consecuencia del (“TLCAN"), y el aumento de la actividad
econémica entre los dos paises, y las remesas de inmigrantes mexicanos trabajando en Estados Unidos
aresidentes en México. Debido a lo anterior, las condiciones econémicas adversas en Estados Unidos,
la terminacién o renegociacién del TLCAN u otros eventos relacionados podrfan tener un efecto
significativo adverso en la economfa mexicana. No podemos garantizar que los eventos en otros pafses
con mercados emergentes, en Estados Unidos o en otra parte, no afectaran adversamente nuestro
negocio, situacion financiera y resultados de operacién.

El cambio de gobierno en Estados Unidos en enero de 2017 podria resultar en la renegociacién de
tratados comerciales u otros cambios en la politica exterior estadounidense, lo que podria afectar
las importaciones y exportaciones entre México y Estados Unidos y la inversién extranjera en
México.

El presidente electo de los Estados Unidos de América ha manifestado la intencién de su
administracién de renegociar los términos de tratados comerciales entre Estados Unidos y México,
tales como el TLCAN. Cambios en el TLCAN que tengan como consecuencia la reduccién de la inversién
extranjera directa en México y/o reduzcan la competitividad de la economfa mexicana y en particular,
su competitividad industrial, podrfan tener un impacto negativo en la economia mexicana.

Un aumento en las tasas de interés en Estados Unidos podria impactar adversamente la economia
mexicana.

Una decision de la Reserva Federal de los Estados Unidos (U.S. Federal Reserve) de aumentar las tasas
de interés de referencia podrfa ocasionar un alza en las tasas de interés en Estados Unidos. Lo anterior,
podria re direccionar el flujo de capital de mercados emergentes hacia los Estados Unidos, ya que los
inversionistas podrfan obtener mayores rendimientos ajustados a los riesgos en economfas mayores
y mas desarrolladas, en lugar de México. En virtud de lo anterior, tanto para el sector privado como
para el sector piiblico mexicano y de otras economias emergentes podrfa ser mas dificil y costoso la
obtencién de créditos o el refinanciamiento de su deuda existente.

Las tasas de interés en México y en Estados Unidos podrian aumentar nuestros costos financieros.

Histéricamente, México ha experimentado altas tasas de interés real y nominal. El promedio anual de
las tasas de interés de los Certificados de la Tesorerfa de la Federacién (CETES) a 28 dfas promediaron
aproximadamente 4.17%, 2.98% y 3.0% al 31 de diciembre de 2016, 31 de diciembre de 2015 y 31 de
diciembre de 2014, respectivamente. A mediano plazo, es posible que el Banco de México aumente su
tasa de interés de referencia. En consecuencia, si incurrimos en deuda denominada en pesos en un
futuro, ésta podrfa ser a tasas de interés mas elevadas.

Los cambios en el valor relativo del Peso frente al Délar podrian afectar los Certificados Bursdtiles
denominados en Moneda Extranjera

Las emisiones de Certificados Bursitiles podran estar denominadas en Délares, por lo tanto, los
Tenedores de los Certificados Bursétiles deberin considerar las fluctuaciones en el tipo de cambio del
Peso frente al Délar ya que podrfan ocasionar un efecto adverso significativo en las actividades, la
situacion financiera, los resultados de operacién, los flujos de efectivo y/o las perspectivas de Fibra

Mty.

Asimismo, la alta volatilidad en fluctuaciones monetarias podrfa tener un impacto negativo en las tasas
de interés y ocasionar un posible aumento en la tasa LIBOR (London InterBank Offered Rate, tipo
interbancario de oferta de Londres) lo cual podrfa afectar las operaciones activas y pasivas del Emisor.
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Riesgos Fiscales

La falta de cumplimiento de los requisitos aplicables a nuestro fideicomiso de conformidad con la
LISR podria tener un efecto adverso significativo sobre nuestro fideicomiso.

Tenemos la intencién de cumplir con los requisitos establecidos en la LISR con respecto a las FIBRAS.
El cumplimiento de lo dispuesto por la LISR depende de una serie de requisitos muy complejos, sobre
los cuales existen muy pocas interpretaciones administrativas y judiciales. De conformidad con las
disposiciones aplicables a las FIBRAs, para conservar el caricter fiscal de una FIBRA debemos
distribuir anualmente una cantidad equivalente a cuando menos el 95% de nuestro Resultado Fiscal
neto. Aun cuando nuestro fideicomiso cumpla con estos requisitos, para conservar el caricter de FIBRA
tendremos que pasar ciertas pruebas relacionadas, entre otras cosas, con nuestras Distribuciones, la
naturaleza de nuestros activos y nuestras fuentes de ingresos. Todas las Distribuciones se efectuaran
de conformidad con nuestra polftica al respecto (a menos que el Comité Técnico autorice lo contrario)
y dependerén de nuestras utilidades, nuestra situacién financiera, nuestras necesidades de efectivo,
los compromisos establecidos en nuestros contratos de crédito, el cumplimiento continuo de los
requisitos aplicables a las FIBRAs y otros factores que se estimen pertinentes de tiempo en tiempo. No
tendremos mds activos que los que integran el patrimonio de nuestro Fideicomiso; y es posible que no
podamos efectuar Distribuciones o mantener nuestro caricter de FIBRA en el futuro. Si
incumpliésemos con estos requisitos podriamos vernos obligados, entre otras cosas, a modificar la
forma en que operamos, lo cual podria afectar en forma adversa nuestro desempefio financiero.

Podemos estar sujetos a reformas legislativas o reglamentarias adversas en materia fiscal que
pueden afectarnos o pueden afectar el valor de nuestros CBFIs.

No puede asegurarse que el régimen aplicable a nuestro Fideicomiso y los valores que el mismo emita
permanezca vigente durante la duracién del mismo, por lo que deber4 considerarse que en el futuro
pudieran existir reformas a las disposiciones legales y de manera particular a las fiscales relacionadas
con la actividad econémica en general y especificamente a aquellas normas que regulan a nuestro
Fideicomiso, que pudieran afectar los ingresos, gastos de operacién y de manera general el valor del
Patrimonio del Fideicomiso en una fecha determinada, y derivado de ello afectar la entrega de
Distribuciones a los Tenedores de CBFIs.

Los prediales podrian incrementarse debido a cambios en las tasas impositivas o revaluaciones,
lo cual podria impactar adversamente nuestro flujo de efectivo.

Fibra Mty esta obligada al pago del impuesto predial de nuestras Propiedades. El pago de impuesto
predial de nuestras Propiedades puede incrementarse si cambia la tasa impositiva o si el valor de
nuestras Propiedades es valuado o revaluado por las autoridades fiscales. El monto por concepto de
impuesto predial que Fibra Mty pague en el futuro puede diferir sustancialmente del impuesto predial
que Fibra Mty paga actualmente. Si el impuesto predial se incrementa, nuestra capacidad para pagar
las Distribuciones esperadas a los Tenedores de CBFIs podrfan ser afectados material y adversamente.

Las consecuencias fiscales experimentadas por los inversionistas originales de las Entidades
Aportantes como resultado de la venta de las propiedades integrantes de nuestro Portafolio
Inicial, podrian ocasionar que los intereses de dichos inversionistas sean distintos a los intereses
de los Tenedores de CBFlIs.

Aunque nosotros pagamos los impuestos sobre la adquisicién de inmuebles relacionados con nuestras
Propiedades Iniciales, los inversionistas originales de las Entidades Aportantes, incluyendo
Desarrollos Delta, experimentaron consecuencias fiscales al momento de vendernos las propiedades.
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Los impuestos aplicables a la aportacién de dichas propiedades fueron diferidos inicialmente, pero en
ultima instancia seran pagados por los inversionistas originales de las Entidades Aportantes de las
mismas en el supuesto de que nosotros las vendamos o de que dichos inversionistas enajenen los CBFIs
recibidos por los mismos como contraprestacién por la aportacién de las propiedades. Por lo tanto,
dichos inversionistas podrfan tener objetivos distintos en cuanto al precio, la fecha y cualquier otro
término significativo de cualquier venta de las propiedades y podrfan ejercer una influencia
considerable sobre nuestras operaciones y podrian tratar de retrasar, diferir o impedir cualquier
operacion que beneficie al resto de los Tenedores de CBFIs.

Posiblemente, nuestras futuras adquisiciones estardn sujetas al pago del impuesto sobre la
adquisicién de inmuebles.

Es posible que tengamos que pagar impuestos en relacién con los inmuebles que adquiramos en el
futuro. Dependiendo de la ubicacién de cada propiedad, la tasa de estos impuestos podrfa ascender a
hasta el 4.6% de la cantidad que resulte mis alta de entre precio de compra y el valor de avaltio de la
propiedad respectiva. Tratdndose del Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles o su equivalente,
dependiendo de la legislacién aplicable en el municipio donde se ubique el inmueble adquirido, las
autoridades fiscales podrfan determinar que una adquisicién o conjunto de adquisiciones constituye
una “enajenacién” y que, por lo tanto, estamos sujetos al pago del dicho impuesto o su equivalente.

Nuestra solicitud de devolucién del IVA podria ser rechazada.

Nuestra adquisicién de propiedades puede causar obligaciones de pago del IVA. Estas obligaciones se
trasladan a las entidades aportantes o enajenantes, las cuales deben efectuar el entero correspondiente
ante las autoridades fiscales. De conformidad con la ley de la materia, en dichos casos el Fiduciario
podra solicitar a dichas autoridades la devolucién del IVA causado. Sin embargo, las autoridades
fiscales podrfan demorarse o negarse en efectuar dicha devolucién, lo cual afectarfa nuestro flujo de
efectivo disponible.

Factores relacionados con los Cebures.
Mercado limitado de los Cebures y riesgo de reinversion.

Actualmente existe un mercado secundario limitado y poco liquido con respecto a los Cebures y es
posible que dicho mercado no se desarrolle una vez que estos sean emitidos. El precio al cual se
negocien los Cebures en este mercado puede estar sujeto a diversos factores, tales como el nivel de las
tasas de interés en general, las condiciones del mercado de instrumentos similares, las condiciones
macroeconémicas tanto globales como en México y la situacién financiera del Fiduciario. En caso de
que dicho mercado secundario no se desarrolle, la liquidez de los Cebures puede verse afectada
negativamente.

En caso de que las Emisiones al amparo del Programa consideren dentro de sus caracterfsticas el
posible pago total o parcial anticipado de los Cebures, existe el riesgo para los Tenedores de Cebures
que podrfan no encontrar alternativas de inversién con las mismas caracterfsticas que los Cebures
(incluyendo calificacién de riesgo crediticio, tasas de interés y plazos). Por lo tanto, al momento que
los Tenedores de Cebures reciban recursos liquidos a cambio de los Cebures, las inversiones que
puedan realizar con dichos recursos lfquidos, podrfan no tener los rendimientos que producfan los
Cebures.

La calificacién de los Cebures puede estar sujeta a revisién.
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Las calificaciones crediticias otorgadas alos Cebures de las Emisiones al amparo del Programa podrian
estar sujetas a revision a la baja, por distintas circunstancias relacionadas con el Fiduciario Emisor,
México u otros temas que en la opinién de las agencias calificadoras respectivas puedan tener
incidencia sobre el riesgo de falta de pago de los mismos. Los inversionistas deberdn considerar
cuidadosamente cualquier consideracién que se sefiale en las calificaciones correspondientes, las
cuales se enunciaran en los suplementos informativos correspondientes, asf como en los documentos
relacionados, tales como, avisos, dictamen de la calidad crediticia, entre otros.

Riesgo de que las emisiones de Cebures no pudieran causar intereses moratorios.

Si el Fiduciario Emisor decidiere en alguna de sus emisiones de Cebures no incluir un apartado de
intereses moratorios en caso de incumplimiento en el pago del principal, esto podria significar una
desventaja para los inversionistas que decidan adquirir este tipo de valores, por lo cual se les sugiere
la lectura de todos los documentos relativos a cualquiera de las emisiones de Cebures que lleve a cabo
el Fiduciario Emisor al amparo del presente Prospecto.

Emisiones con amortizacién tinica al vencimiento de los Cebures.

Es posible que algunas Emisiones al amparo del Programa prevean la amortizacién tnica de capital al
vencimiento de los Cebures por lo cual los posibles Tenedores de Cebures deberdn considerar que
podria representar un riesgo mayor para ellos en comparacién con los Cebures que cuenten con
vencimientos parciales, ya que se requerirfa mayor cantidad de recursos, en un momento determinado,
para llevar a cabo su pago.

Garantia y prelacién de créditos.

Los Cebures al amparo del Programa podrin ser quirografarios. Toda vez que los Cebures no
constituyen un instrumento de ahorro bancario, sino un instrumento de inversién, no estin amparados
bajo este esquema de proteccién por parte del IPAB ni se encuentran respaldados por dicha institucién,
ni por autoridad gubernamental mexicana alguna.

Modificaciones al Régimen Fiscal de los Cebures.

Ni nosotros, ni el Fideicomitente, ni el Administrador, ni los Intermediaros Colocadores, ni el
Representante Comtin o cualquiera de sus afiliadas o subsidiarias pueden garantizar que el régimen
fiscal actualmente aplicable a los Tenedores de Cebures no sufra modificaciones en el futuro que
pudiesen afectar el tratamiento fiscal aplicable a: (i) los intereses generados por los Cebures
(incluyendo retenciones mayores); (ii) las operaciones que realicen con los Cebures; y (iii) los propios
Tenedores de Cebures.

Por otro lado, al no existir certeza sobre las reformas que eventualmente pudiera sufrir el régimen
fiscal aplicable, ni el Fideicomitente, ni el Administrador, ni los Intermediaros Colocadores, ni el
Representante Comiin, pueden asegurar que de ser aprobadas dichas posibles reformas, éstas no
tendran un efecto adverso sobre el rendimiento neto que generen nuestros Cebures a sus Tenedores
de Cebures.

Volatilidad en la Tasa de Interés.
Los Cebures devengarén intereses a la tasa de interés que se especifique en el Titulo y el suplemento

informativo correspondiente a cada Emisién. En virtud de lo anterior, los Tenedores de Cebures
tendrén el riesgo de que movimientos en los niveles de las tasas de interés en el mercado provoquen
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que los Cebures les generen rendimientos menores a los que se encuentren disponibles en el mercado
en determinado momento.

Factores de riesgo relacionados al cambio climdtico

El Fideicomiso no puede predecir el impacto que el cambio en las condiciones climdticas, asf como
las respuestas legales, regulatoriasy sociales a las mismas, podrian tener en nuestro negocio.

Varios cientfficos, ambientalistas, organismos internacionales, reguladores y otros comentadores
consideran que el cambio climético global ha afiadido, y continuari afiadiendo, a la imprevisibilidad,
frecuencia y severidad de desastres naturales (incluyendo, pero no limitado a, huracanes, tornados,
heladas, otras tormentas o incendios) en ciertas partes del mundo.

Nuestro Fideicomiso busca y mantiene una diversificacién en el giro econémico de sus clientes, lo cual
minimiza el impacto que el cambio climitico pudiera tener sobre el negocio al no tener una
concentracién de clientes en sectores o industrias que se ven directamente afectadas por dicho
fen6meno natural.

No obstante lo anterior, cierto niimero de medidas legales y regulatorias asf como iniciativas sociales
han sido introducidas tanto en el &mbito internacional como en México como parte de un esfuerzo para
la reduccién en la emisién de gases de efecto invernadero y otras emisiones de carbén. La Ley General
de Cambio Climético y la Ley de la Industria Eléctrica que fue recientemente publicada, establecen un
sistema interno orientado a incentivar el uso de electricidad a través de fuentes de energfa limpias
mediante la introduccién de certificados de energfa limpia asf como otras medidas orientadas a reducir
la emisién de gases, por lo que en la medida que nuestros clientes o arrendatarios pertenezcan a
sectores o industrias que deban observar este tipo de regulacion, ello indirectamente podria resultar
en costos de operacion adicionales para el Fideicomiso o en un efecto adverso significativo en sus
actividades, su situacién financiera, sus resultados de operacién, sus flujos de efectivo, sus
perspectivas y/o el precio de mercado de sus certificados

No podemos predecir el impacto que los cambios en las condiciones climaticas, si acaso, tendran en
nuestros resultados de operaciones o en nuestra condicién financiera en la medida que nuestros
clientes o arrendatarios pertenezcan a sectores o industrias sensibles al cambio climatico ni podemos
predecir cdmo las respuestas legales, regulatorias y sociales al cambio climéatico global podrian directa
o indirectamente impactar nuestro negocio.

4. Otros valores emitidos por el Fideicomiso

El Fideicomiso inicamente cuenta con CBFIs inscritos en el RNV y listados en la BMV, de conformidad
con el oficio de autorizacién No. 153/107656/2014 de fecha 8 de diciembre de 2014 emitido por la
CNBYV, segiin la inscripcién de dichos CBFIs fue actualizada el 29 de enero de 2016, mediante oficio de
actualizacidn de inscripcién No. 153/105212/2016, emitido por la CNBV.

En términos de los Artfculos 33, 34, 50 y demés aplicables de la Circular Unica de Emisoras, el
Fiduciario tendra la obligacién de entregar a la BMV y a la CNBV, informacién financiera, econémica,
contable, administrativa y jurfdica, en forma trimestral y anual, tales como estados financieros anuales
dictaminados por el auditor externo del Fideicomiso. Asimismo, el Fiduciario tiene la obligacién de
divulgar periédicamente cualquier hecho o acontecimiento que se considere como evento relevante,
de conformidad con la LMV y la regulaci6én aplicable. De conformidad con dichas obligaciones, el
Fiduciario ha cumplido con la legislacién mexicana aplicable al entregar de forma completa y oportuna
los reportes sobre eventos relevantes e informaci6n periédica en relacién con los tres filtimos
ejercicios.
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5. Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el Registro

Al 31 de diciembre de 2016 no se han presentado cambios significativos a los derechos de valores
inscritos en el Registro.

6. Documentos de caricter piblico

Los inversionistas de CBFIs que asi lo deseen podran consultar este Prospecto as{ como los
documentos de carécter piblico que han sido entregados a la CNBV y a la BMV como parte de la
solicitud de inscripcién de los CBFIs en el RNV. Esta informacién se encuentra a disposicién del ptiblico
en el Centro de Informacién de la BMV, el cual se encuentra ubicado en el Centro Bursatil, Paseo de la
Reforma niimero 255, Colonia Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, asf como en la pagina de Internet

de la BMV en http://wwwbmy.commx o en la pagina de Internet de la CNBV en
http://www.gob.mx/cnbv

El Fiduciario tendra a disposici6n de los Tenedores la informacién relevante del Fideicomiso,
incluyendo lo relativo a su constitucién, su administracién y su situacién al momento de la consulta.
La persona encargada de relaciones con inversionistas por parte del Fiduciario Emisor sera Jaime
Martinez Trigueros, con domicilio ubicado en Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Col. Santa Marfa,
64650, en Monterrey, Nuevo Le6n, mimero telefénico +5281 4160 1400 y correo electrénico

info@fibramty.com.

Las personas encargadas de Relaciones con Inversionistas por parte del Representante Comuin ser4 el
Lic. Juan Carlos Montero Lépez, e-mail: jcmontero@monex.com.mx y/o la Lic. Alejandra Tapia Jiménez
e-mail: altapia@monex.com.mx para lo cual debera dirigirse a las oficinas corporativas del
Representante Comiin ubicadas en Av. Paseo de la Reforma No. 284, Piso 9, Col. Juarez, C.P.11000,
Ciudad de México. Teléfono 5230-0824 y 5230-0161.
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1I. EL PROGRAMA
1, Caracteristicas del Programa
a) Descripcién del Programa

El Programa a que se refiere el presente Prospecto, cuya constitucién fue aprobada mediante sesién del
Comité Técnico del Fiduciario Emisor de fecha 13 de febrero de 2017 y por la Asamblea Ordinaria y
Extraordinaria de Tenedores de CBFIs de Fibra Mty de fecha 31 de marzo de 2017, permitira la
existencia de varias Emisiones de CBFIs y/o Cebures, con caracteristicas de colocacién independientes.
El tipo de valor, el monto total de la Emisién, las fechas de registro y liquidacién, y, para el caso de
Emisién de Cebures, la denominacién, el valor nominal, el precio de colocacién, en su caso, la tasa de
descuento, el plazo y fecha de vencimiento, la tasa de interés aplicable (v la forma de calcularla), la
periodicidad en el pago de intereses, y la amortizacién de principal, entre otras caracteristicas de cada
Emisién, serdn acordadas por el Fiduciario Emisor con los Intermediarios Colocadores respectivos y
seran dados a conocer al momento de cada Emisi6n.

b) Tipo de Oferta

Oferta puiblica primaria, secundaria o mixta nacional, en el entendido que, para el caso de Emisién de
CBFls, la oferta podré ser parte de una oferta global simult4nea consiste en una oferta piiblica primaria,
secundaria o mixta nacional y una oferta privada primaria, secundaria o mixta internacional. En caso de
que se lleve a cabo una oferta global de CBFIs, se podran emitir CBFIs al amparo del Programa para ser
ofrecidos en la porci6n internacional de la oferta global que corresponda.

c) Tipos de Valor

= Instrumentos de capital: Certificados bursitiles fiduciarios inmobiliarios, no
amortizables, sin expresién de valor nominal.

- Instrumentos de deuda: Certificados bursitiles fiduciarios a que se refiere el articulo
63 fraccién IV de la Ley del Mercado de Valores de largo plazo.

d) Monto total autorizado del Programa

La CNBV mediante oficio 153/10357/2017 de fecha 24 de mayo de 2017, autorizé la inscripcién del
Programa hasta por la cantidad de $10,000,000,000.00 (diez mil millones de Pesos 00/100 M.N.) en
forma combinada, o en su caso, la cantidad equivalente en Délares o UDIs para el caso de los Cebures.
Mientras el Programa contintie vigente, podran colocarse hasta 850,000,000 (ochocientos cincuenta
millones) de CBFIs y realizarse tantas Emisiones de Cebures como sean determinadas por el Fiduciario
Emisor, en ambos casos, sin exceder del Monto Total Autorizado del Programa.

e) Vigencia del Programa
El Programa tendré una vigencia de 5 (cinco) afios contados a partir de la fecha de la autorizacién del
Programa otorgada por la CNBV, plazo durante el cual el Fiduciario Emisor podra realizar Emisiones,
hasta por una cantidad que no podra exceder del Monto Total Autorizado del Programa.

f) Fecha de emisi6n, registro y liquidacién

La fecha de emisién, registro y liquidacién de los CBFIs y/o Cebures que se emitan al amparo del
Programa serén determinadas para cada Emisién, segiin se seiiale en el Titulo, en el aviso de oferta
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publica, en el aviso de colocacién con fines informativos o en el suplemento correspondiente, segiin sea
el caso.

E) Depositario

El Titulo que ampara los CBFIs y/o los Certificados Bursatiles que documenten cada una de las
Emisiones que se lleven a cabo conforme al Programa, se mantendran en depésito en el Indeval para
los efectos del articulo 282 de la Ley del Mercado de Valores.

h) Posibles Adquirentes

Personas fisicas y morales de nacionalidad mexicana o extranjera; cuando su régimen de inversién
lo permita expresamente. Los posibles adquirentes deberdn considerar cuidadosamente toda la
informacién contenida en el Prospecto y en el suplemento correspondiente a cada Emisién, y en
especial, la incluida bajo el apartado "Factores de Riesgo".

i) Representante Comiin

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero o la institucién de crédito o casa de bolsa
autorizada por el Fiduciario Emisor para actuar como representante comun de los Tenedores.

i) Intermediarios Colocadores

Inicialmente se ha considerado que (i) Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V,, Grupo Financiero
BBVA Bancomer, (ii) Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver, y (iii) Acciones y
Valores Banamex, 5.A. de C.V., Casa de Bolsa, integrante del Grupo Financiero Banamex, fungirén como
Intermediarios Colocadores, en el entendido de.que para cualquier Emisi6én subsecuente al amparo del
Programa se podra designar a cualquier otra casa de bolsa autorizada para operar en México, lo cual
serd informado de manera oportuna en el suplemento correspondiente.

k) Autorizacién Corporativa del Programa
Mediante sesi6n del Comité Técnico del Fiduciario Emisor de fecha 13 de febrero de 2017 y por la
Asamblea Ordinaria y Extraordinaria de Tenedores de Fibra Mty de fecha 31 de marzo de 2017, se
aprobé el Programa.

1) Autorizacién de la CNBV

La CNBV, mediante oficio No. 153/10357/2017 de fecha 24 de mayo de 2017 autorizé el Programa y
la inscripcién preventiva de los Cebures que se emitan conforme al mismo en el RNV.

Asimismo, la CNBV, mediante oficio No. 153/10357/2017 de fecha 24 de mayo de 2017 autorizé el
Programa y la inscripcién preventiva de los CBFIs que se emitan conforme al mismo en el RNV.

m)  Legislacién Aplicable y Jurisdiccién

Los CBFIs y/o Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa se regirén e interpretarin
conforme a la legislacién mexicana aplicable.

El Fiduciario Emisor, el Representante Comiin y, por virtud de la adquisicién de los Certificados

Bursatiles y los CBFlIs, los Tenedores se someterdn a la jurisdiccién de los tribunales federales
competentes con sede en la Ciudad de México, para cualquier controversia relacionada con los
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Certificados Bursétiles y los CBFIs, cualquier Asamblea de Tenedores, y/o cualquier documento
relacionado con la Emisi6n, renunciando a cualquier otro fuero que pudiera corresponderles porrazén
de domicilio, presente o futuro, o por cualquier causa.

n) Actualizacién

De conformidad con la Circular Unica de Emisoras y cualquier otra disposicién de carécter general
aplicable emitida por la CNBV, el Fiduciario Emisor tendré que actualizar el Prospecto del Programa
en todos sus capftulos si habiendo transcurrido un afio a partir de la fecha de publicacién del mismo o,
a partir de su 1ltima actualizaci6n, efecttia una nueva emisién al amparo del Programa, excepto si el
Fiduciario Emisor se encuentra al corriente en la entrega de informacién peri6dica a que hace
referencia la Circular Unica de Emisoras, y que hubiera entregado al menos el reporte anual
correspondiente al tiltimo ejercicio terminado.

»

2, Caracteristicas de los CBFIs
a) Clave de Pizarra

FMTY 14
b) Tipo de Oferta

Oferta publica primaria, secundaria o mixta nacional, en el entendido que la oferta podra ser parte de
una oferta global consistente en una oferta piiblica primaria, secundaria o mixta nacional y una oferta
privada primaria, secundaria o mixta internacional.

c) Denominacién

Los CBFIs que se emitan al amparo del Programa se denominaran en Pesos.
d) Mecanismo de asignacién |

El proceso de asignacién de los CBFIs se divulgara en el suplemento correspondiente a cada Emisién.
e) Derechos que Confieren a los Tenedores de CBFIs

Cada CBFI emitido al amparo del Programa otorgar iguales derechos corporativos y econémicos a sus
Tenedores de CBFIs. Cada Tenedor tendra derecho a asistir y votar en la Asamblea de Tenedores.
Asimismo, (a) los Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente sean titulares del 10%
(diez por ciento) o més de la totalidad de los CBFIs en circulacién tendran derecho a (i) solicitar al
Representante Comiin que convoque a una Asamblea de Tenedores, especificando los puntos del orden
del dfa a tratar en dicha Asamblea de Tenedores, y (ii) solicitar que se aplace una Asamblea de
Tenedores por 3 dfas naturales (sin necesidad de nueva convocataria), con respecto a la votacién sobre
cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados; (b) por cada 10%
(diez por ciento) de los CBFIs en circulacién de los cuales sean titulares, ya sea en forma individual o
en conjunto, los Tenedores de CBFIs tendran derecho a designar o, segiin corresponda, revocar el
nombramiento de un miembro del Comité Técnico y su respectivo suplente; (c) los Tenedores de CBFls
que en lo individual o conjuntamente sean titulares del 15% (quince por ciento) o m4s de la totalidad
de los CBFlIs en circulacién podran ejercer acciones de responsabilidad en contra de los miembros del
Comité Técnico o el Administrador por incumplimiento de sus obligaciones establecidas en el Contrato
de Fideicomiso; y (d) los Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente sean titulares del
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20% (veinte por ciento) o mas de la totalidad de los CBFIs en circulacién tendran derecho a oponerse
judicialmente a las resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores.

f) Distribuciones

El Fiduciario distribuira entre los Tenedores de CBFIs que se emitan al amparo del Programa cuando
menos una vez al afio, al menos el 95% del Resultado Fiscal del ejercicio inmediato anterior generado
por los Activos Inmobiliarios integrantes del Patrimonio del Fideicomiso.

g) Lugar y Forma de Pago de Distribuciones

Todos los pagos en efectivo a los Tenedores de CBFIs se llevaran a cabo por medio de transferencia
electrénica a través de Indeval, ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc,
06500, Ciudad de México, contra la entrega del Titulo, o contra las constancias o certificaciones que
para tales efectos expida el Indeval. No existe obligacién de pago de principal ni de intereses.

h) Fuente de Pago

Las Distribuciones y los pagos al amparo de los CBFIs que se emitan al amparo del Programa seran
exclusivamente con cargo a los bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso.

i) Garantfa

Los CBFls que se emitan al amparo del Programa seran quirografarios por lo que no contardn con
garantfa real o personal alguna.

i) Régimen Fiscal de los CBFIs

A continuacién se sefiala una descripcién de algunas de las consecuencias fiscales en materia de ISR,
de acuerdo con la legislacién fiscal vigente en México, generadas con motivo de la adquisicién, tenencia
y enajenaci6n de los CBFIs. Sin embargo, la descripcién aqui contenida no debe considerarse como un
analisis exhaustivo y completo de la totalidad de los alcances tributarios relevantes para que el
inversionista tome una decisién al momento de invertir en CBFls. La siguiente descripcién no
constituye y no puede ser considerada como una opinidn juridica o fiscal emitida a favor de los
inversionistas de los CBFIs puesto que su tinico objetivo es proporcionar una descripcién general de
acuerdo con las disposiciones fiscales vigentes en México a la fecha del presente Prospecto.

Tomando en consideraci6n la generalidad de la presente descripci6n, el tratamiento fiscal planteado
pudiera no resultar aplicable para ciertos inversionistas, por lo que se sugiere a cada uno de ellos
consultar con sus asesores fiscales las implicaciones de la suscripcién y disposicién de sus valores
desde el punto de vista tributario mexicano. Este apartado no analiza la totalidad de las implicaciones
fiscales que pudieran resultar aplicables a los Tenedores de los CBFlIs.

El régimen fiscal aplicable a la enajenacién de CBFIs emitidos por el Fiduciario Emisor, a través de la
BMV para personas fisicas y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero est4 previsto
en los artfculos 187 y 188 de la LISR y la Resoluci6n Miscel4nea Fiscal para el ejercicio de 2017. El
antes mencionado régimen podra ser sujeto a modificaciones a lo largo de la tenencia de los CBFls, por
lo que no se asume responsabilidad alguna de informar a los tenedores sobre los cambios en las
disposiciones fiscales aplicables a la adquisici6n, tenencia y enajenacién de los mismos.
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Residentes en México
Distribucién del Resultado Fiscal

El Fiduciario Emisor tendra la obligacién de retener a los Tenedores de CBFIs el ISR por el resultado
fiscal que les distribuya aplicando la tasa del 30% (treinta por ciento) sobre el monto distribuido de
dicho resultado, excepto cuando los Tenedores de CBFIs que los reciban estén exentos del pago del ISR
por dicho ingreso. Cuando los CBFIs estén colocados entre el gran piblico inversionista, sera el
intermediario financiero que tenga en depésito los CBFIs quien debera realizar la retencién del
impuesto antes precisado, quedando el Fiduciario Emisor eximido de la obligacién de efectuar dicha
retencion.

El intermediario financiero no estard obligado a efectuar retencién alguna por el resultado fiscal del
ejercicio del Fideicomiso que distribuya a las sociedades de inversién especializadas de fondos para el
retiro (SIEFORES), puesto que éstas califican como no contribuyentes del ISR de acuerdo con lo
establecido por el articulo 79 de la LISR.

Enajenacién de los CBFls
Personas fisicas

Las personas fisicas residentes en México que enajenen los CBFIs a través de los mercados
reconocidos a que se refieren las fracciones 1y II del artfculo 16-C del Cédigo Fiscal de la
Federacién, se encontraran exentas del pago de ISR por la ganancia derivada de dicha
enajenacion, de acuerdo con lo dispuesto por la fraccién X del artfculo 188 de la LISR.

Personas morales

Las exenci6n antes mencionada no resulta aplicable a personas morales residentes en México,
por ello, éstas causaran el ISR por la ganancia que generen en la enajenaci6n de los CBFlIs, la
cual se determinara restando al ingreso que perciban en la enajenacién, el costo promedio por
CBFI de cada uno de los CBFIs que se enajenen.

El costo promedio de los CBFIs se determinar4 incluyendo en su célculo a todos los CBFIs de
la misma FIBRA que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacién, aun cuando no enajene a
todos ellos.

El célculo del costo promedio por CBFI se haré dividendo el costo comprobado de adquisicién
de la totalidad de los CBFIs que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacién, actualizado
desde el mes de su adquisici6n hasta el mes de la enajenacién, entre el ntimero total de dichos
CBFIs propiedad del enajenante.

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles

Los CBFIs otorgan a sus Tenedores de CBFIs el derecho a percibir una parte de los frutos o
rendimientos generados por el patrimonio fideicomitido y, en su caso, al producto de la venta
de los bienes inmuebles.

En este sentido, tomando en consideracién que los CBFIs no otorgan a los Tenedores de CBFIs

la propiedad sobre los bienes inmuebles que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso,
existen argumentos serios y razonables para soportar que su enajenacién no estara sujeta al
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pago del impuesto sobre adquisicién de inmuebles, puesto que no se enajenaran titulos que
representan la propiedad del suelo o de las construcciones adheridas a éste.

Otros Impuestos

No se pagara IVA por la enajenacion de los CBFIs cuando éstos se encuentren inscritos en el
Registro Nacional de Valores y-dicha enajenacién se realice a través de los mercados
reconocidos a que se refieren las fracciones I y II del articulo 16-C del Cédigo Fiscal de la
Federacion.

Los Tenedores de CBFIs no se encontrardn sujetos a impuestos sucesorios u otros impuestos
similares con respecto a sus CBFIs. En México no existen impuestos del timbre, a la inscripcién
de emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores de CBFIs en relacién con
sus CBFIs.

Residentes en el Extranjero

A continuacién se muestra un resumen general de las principales implicaciones derivadas de la
inversi6n en CBFIs por parte de un inversionista no residente en México para efectos fiscales, que no
cuenta con un establecimiento permanente en el pafs, de conformidad con la LISR y demés
disposiciones aplicables actualmente en vigor.

De acuerdo con la legislacién fiscal mexicana, el concepto de residencia es altamente técnico;
adicionalmente, el caracter de residente puede ser adquirido a través de diversas circunstancias. Por
lo anterior, cualquier determinacién en cuanto a la residencia de una persona ffsica o moral debe
tomarse considerando la situaci6n particular de la misma.

En caso de que se considere que una persona fisica o moral tiene un establecimiento permanente en
México para efectos fiscales, todos los ingresos imputables a dicho establecimiento permanente
deberan estar sujetos al ISR en México.

Se debe tomar en consideracién que los residentes en el extranjero, que sean inversionistas de los
CBFIs que lleven a cabo su enajenaci6n a través de la BMV pueden estar sujetos a impuestos de acuerdo
con las legislaciones fiscales aplicables en el lugar de su residencia o nacionalidad. Cualquier
consecuencia fiscal en jurisdicciones extranjeras debera ser consultada con sus respectivos asesores
fiscales.

Las ganancias que obtengan los Tenedores de CBFIs no residentes en México que tengan derecho a los
beneficios previstos en tratados internacionales en materia fiscal de los que México forma parte,
podran estar total o parcialmente exentas del pago del ISR en México. Asi, los Tenedores de CBFIs
residentes en el extranjero deberdn consultar a sus propios asesores en materia fiscal a fin de evaluar
la posibilidad de acogerse a los beneficios de los tratados a que haya lugar.

Las personas fisicas y las morales que sean residentes en pafses con los que México ha celebrado
convenios para evitar la doble tributacién cuentan con la posibilidad de acogerse a los beneficios del
convenio que les sea aplicable, comprobando su residencia fiscal en el pafs de que se trate;
adicionalmente, deberan cumplir con los requisitos que impongan las disposiciones fiscales aplicables.

Distribucidn del Resultado Fiscal

Dado que los CBFIs se encontrardn colocados entre el gran publico inversionista, debera ser el
intermediario financiero que los mantenga en dep6sito quien deber4 retener a los Tenedores de CBFIs
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el ISR aplicable por el Resultado Fiscal que les distribuya, aplicando la tasa del 30% sobre el monto
distribuido de dicho Resultado Fiscal, con excepcién de que los Tenedores de CBFIs que los reciban se
encuentren exentos del pago del ISR por ese ingreso, quedando asf eximido el Fiduciario Emisor de
dicha obligacié6n.

La retencién que se realice a los Tenedores de CBFIs se considerara como pago definitivo del ISR.
Enajenacién de los CBFIs

Tomando en consideracién que los CBFIs estaran colocados entre el gran ptiblico inversionista, si éstos
son enajenados a través de los mercados reconocidos a los que se refieren las fracciones 1 y II del
articulo 16-C del Cédigo Fiscal de la Federacién, los Tenedores de CBFls que califiquen como residentes
en el extranjero sin establecimiento permanente en el pafs, se encontrarin exentos del pago del ISR
por la ganancia que obtengan derivada de la enajenacién de los CBFIs que realicen a través de esos
mercados.

En caso contrario, las enajenaciones de CBFIs estardn sujetas al pago de impuestos en México.

Cabe destacar que los residentes en el extranjero que sean inversionistas de CBFIs y que enajenen sus
CBFIs a través de la BMV, pudieran estar sujetos a impuestos de acuerdo con las legislaciones fiscales
aplicables en el lugar de su residencia o nacionalidad.

Cualquier implicacién fiscal respecto de las jurisdicciones extranjeras, deberan consultarse con sus
respectivos asesores en materia fiscal.

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles

Los CBFIs otorgan a sus Tenedores de CBFIs el derecho a percibir una parte de los frutos o
rendimientos generados por el Patrimonio del Fideicomiso y, en su caso, al producto de la
venta de los Bienes Inmuebles.

En este sentido, tomando en consideracién que los CBFIs no otorgan a los Tenedores de CBFIs
la propiedad sobre los Bienes Inmuebles que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso,
existen argumentos serios y razonables para soportar que su enajenaci6n no estara sujeta al
pago del impuesto sobre adquisicién de inmuebles, puesto que no se enajenaran titulos que
representan la propiedad del suelo o de las construcciones adheridas a éste.

Otros Impuestos

Un Tenedor no residente en México no se encontrara sujeto a impuestos sucesorios con
respecto a su tenencia de CBFIs. En México no existen impuestos del timbre, a la inscripcién
de emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores de CBFIs no residentes en
México en relacién con sus CBFls.

Los posibles adquirentes de los Certificados Bursatiles deberdn consultar con sus asesores las
consecuencias fiscales resultantes de su inversién en los Certificados Bursatiles, incluyendo la
aplicacién de reglas especificas respecto a su situacién particular. El régimen fiscal vigente podra
modificarse a lo largo de la vigencia del Programa.

k) Calificaciones para las Emisiones de CBFIs
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Los CBFIs emitidos al amparo del Programa no contaran con un dictamen sobre la calidad crediticia de
la emisién, expedido por una institucién calificadora de valores autorizada conforme a las disposiciones
aplicables.

3. Caracteristicas de los Cebures
a) Tipo de Oferta

Oferta publica primaria nacional.
b) Denominacién

Los Certificados Bursétiles que se emitan al amparo del Programa podran ser denominados en Pesos,
Délares o en UDIs, segtin se determine por el Fiduciario Emisor para cada Emision.

c) Valor Nominal de los Cebures

Seréd determinado para cada Emisidn en el aviso de oferta ptiblica, en el aviso de colocacién con fines
informativos o en el suplemento correspondiente, en el entendido que ser4 de $100.00 M.N. (cien Pesos
00/100 Moneda Nacional) o USD$100.00 (cien Délares 00/100) o 100 (cien) UDIs o sus multiplos para
cada Cebur.

d) Vigencia de las Emisiones de Cebures al amparo del Programa:

El plazo de los Cebures serd determinado para cada emisién al amparo de este Programa y se
establecerd en el Titulo, en el aviso de oferta piiblica o en el suplemento correspondiente. El plazo de
los Cebures que se emitan no podra ser menor a un afio ni mayor a 40 (cuarenta) afios.

e) Precio de Colocacién

El precio de colocacién de los Cebures serd determinado para cada Emisi6én al amparo de este Programa
y se establecerd en el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de colocacién con fines informativos
o en el suplemento correspondiente, pudiendo colocarse a su valor nominal, a descuento o por arriba
de su valor nominal.

f) Mecanismo de asignacién
El proceso de asignacién de los Cebures se fijara para cada Emisién.
g) Lineamientos de Apalancamiento

Las emisiones de Cebures deberdn cumplir en todo momento con los Lineamientos de Apalancamiento
del Fiduciario Emisory siempre y cuando el indice de Cobertura de Servicio de Deuda sea igual o mayor
a 1.0, en el entendido que cualquier incurrimiento de Endeudamiento que, al momento de dicho
incurrimiento, no cumpla con los Lineamientos de Apalancamiento, requerira la aprobaci6n previa de
la Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFIs de conformidad con lo sefialado en el Contrato de
Fideicomiso.

En el supuesto de que cualquier Endeudamiento exceda de los limites de apalancamiento establecidos
en la Circular Unica de Emisoras o el indice de Cobertura de Servicio de Deuda sea menor a 1.0, (i) el
Fiduciario Emisor no podra asumir, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, Endeudamiento adicional
hasta que se cumplan con dichos limites de apalancamiento y/o que el indice de Cobertura de Servicio
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de Deuda sea igual 0 mayor a 1.0, segtin corresponda, salvo que dicho Endeudamiento adicional se trate
de operaciones de refinanciamiento para extender el vencimiento del Endeudamiento existente del
Fideicomiso, y el Comité Técnico documente las evidencias de tal situacién; en el entendido que, en
ningin caso el resultado de dicho refinanciamiento podra (X) implicar un aumento en el Endeudamiento
del Fideicomiso registrado antes de dicha operaci6n de refinanciamiento o (Y) implicar la disminucién
en el indice de Cobertura de Servicio de Deuda registrado antes de dicha operacion de refinanciamiento;
y (ii) el Administrador debera presentar a la Asamblea de Tenedores de los Tenedores de CBFIs un
informe de tal situacidn, asf{ como un plan correctivo en el que se establezca la forma, términos y, en su
caso, plazo para cumplir con el Limite de Apalancamiento o para hacer que el indice de Cobertura de
Servicio de Deuda sea igual 0 mayor a 1.0; en el entendido, ademaés, que el informe y plan correctivo
deberan ser aprobados por la mayorfa de los Miembros Independientes del Comité Técnico previo a su
presentacion a la Asamblea de Tenedores de los Tenedores de CBFIs en un plazo no mayor a 20 Dfas
Habiles siguientes a la fecha en que se dé a conocer el exceso a dicho lfmite.

h) Obligaciones del Fiduciario Emisor

Los Cebures podran prever obligaciones de dar, hacer o de no hacer del Fiduciario Emisor segtin se
sefiale en el Tftulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de colocacién con fines informativos o en el
suplemento correspondiente.

i) Amortizacién de los Cebures

La amortizacién de los Cebures de largo plazo se llevara a cabo de la manera que se indique para cada
emision en el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de colocacién con fines informativos o en
el suplemento correspondiente, segiin sea el caso, pudiendo amortizarse mediante un solo pago al
vencimiento o mediante amortizaciones parciales programadas.

j) Amortizacién Anticipada de los Cebures

Los Cebures podran contener disposiciones relativas a su amortizacién anticipada, segiin se sefiale en
el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de colocacién con fines informativos o en el suplemento
correspondiente, la cual deber3 estar sujeta al pago de una prima por amortizacién anticipada.

k) Vencimiento Anticipado de los Cebures

Los Cebures podrdn contener disposiciones relativas a un vencimiento anticipado, segiin se
sefiale en el Titulo, en el aviso de oferta ptblica, en el aviso de colocacién con fines informativos o en el
suplemento correspondiente.

1) Tasade Interés de los Cebures

Los Cebures podran devengar intereses desde la fecha de su colocacién y en tanto no sean amortizados
ensu totalidad. La tasa a la que devenguen intereses los Cebures podré ser fija o variable y el mecanismo
para su determinacidn y calculo (incluyendo el primer pago de intereses) se fijaran para cada Emisién,
segun se sefiale en el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de colocaci6n con fines informativos
o en el suplemento correspondiente.

m) Intereses Moratorios
Los Cebures podran contener disposiciones relativas a intereses moratorios segtin se sefiale en el Titulo,

en el aviso de oferta piblica, en el aviso de colocacién con fines informativos o en el suplemento
correspondiente.
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n) Periodicidad de Pago de Intereses

Los intereses devengados al amparo de los Cebures serdn pagados con la periodicidad que se establezca
para cada Emisién y que se establecerd en el Titulo, en el aviso de oferta piblica, en el aviso de
colocacién con fines informativos o en el suplemento correspondiente.

o) Fuente de Pago

El pago de principal e intereses respecto de los Cebures que se emitan al amparo del Programa seran
exclusivamente con cargo a los bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso.

p) LugaryForma de Pago de Intereses y Principal de los Cebures

El principal y los intereses devengados respecto de los Cebures se pagaran el dia de su vencimiento o
en la fecha de pago de intereses respectiva en el domicilio de S.D. Indeval Instituci6n para el Depésito
de Valores, S.A. de C.V. ubicado en Paseo de la Reforma N° 255-3er piso, Col. Cuauhtémoc, Ciudad de
México, mediante transferencia electrénica a los intermediarios correspondientes. En caso de mora los
pagos se realizarén en las oficinas del Fiduciario Emisor, ubicadas en el lugar que para cada Emisién se
designe en el suplemento correspondiente.

q) Garantia

Los Cebures que se emitan al amparo del Programa podrén contar o no con garantfas segiin se
establezca para cada Emisién de Cebures en el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el aviso de
colocacidn con fines informativos o en el suplemento correspondiente.

r) Calificaciones para las Emisiones de Certificados Bursatiles

Cada Emision de Cebures que se realice al amparo del Programa sera calificada por al menos dos
agencias calificadoras y las calificaciones se incluirén en el Titulo, en el aviso de oferta piiblica, en el
aviso de colocacion con fines informativos o en el suplemento correspondiente.

s) Cebures Adicionales

Sujeto a las condiciones del mercado, el Fiduciario Emisor tendra el derecho de emitir y ofrecer
publicamente Cebures Adicionales a los Cebures Originales. Los Cebures Adicionales (i) se considerarsn
que forman parte de la Emisién de los Cebures Originales (por lo cual, entre otras cosas, tendr4n la
misma clave de pizarra asignada por la BMV) y (ii) tendrén los mismos términos y condiciones que los
Cebures Originales (incluyendo, sin limitaci6n, fecha de vencimiento, tasa de interés, valor nominal de
cada Cebur, obligaciones de dar, de hacer y de no hacer, y casos de vencimiento anticipado, en su caso).
Los Cebures Adicionales tendran derecho a recibir los intereses correspondientes a todo el Periodo de
Intereses, en curso en la fecha de su Emision a la tasa aplicable a los Cebures Originales. En virtud de la
adquisicién de Cebures Originales, se entender4 que los Tenedores de Cebures de los Cebures Originales
han consentido que el Fiduciario Emisor emita Cebures Adicionales, por lo que la Emisién y oferta
ptblica de los Cebures Adicionales no requerir4 la autorizacién de los Tenedores de Cebures de los
Cebures Originales. La Emisién de Cebures Adicionales se sujetardalo siguiente: a) El Fiduciario Emisor
podra emitir y ofrecer piiblicamente Cebures Adicionales, siempre y cuando (i) las calificaciones de los
Cebures Adicionales sean las mismas o superiores que las calificaciones otorgadas a los Cebures
Originales y que estas tltimas calificaciones no disminuyan (ya sea como consecuencia del aumento en
el niimero de Cebures en circulacién o por cualquier otra causa), y (ii) el Fiduciario Emisor se encuentre
al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones (incluyendo las obligaciones de hacer y de no hacer,
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€n su caso), o no exista o pueda existir (como resultado de la emisién de Cebures Adicionales) un caso
de vencimiento anticipado, conforme a los Cebures Originales; b) El monto méximo de Cebures
Adicionales que el Fiduciario Emisor podra emitir y ofrecer piiblicamente, sumado al monto de las
Emisiones en circulacién (incluyendo la Emisién de los Cebures Originales), no podra exceder el Monto
Total Autorizado del Programa; c) En la fecha de Emisién de los Cebures Adicionales, el Fiduciario
Emisor deberé canjear el Tftulo que represente los Cebures Originales (depositado en Indeval) por un
nuevo Titulo que ampare los Cebures Originales mas los Cebures Adicionales, y depositar dicho T{tulo
en Indeval. Dicho Titulo hara constar tinicamente las modificaciones que sean necesarias para reflejar
la Emisién de los Cebures Adicionales, tales como (i) el monto total de la Emisidn, (ii) el nimero total
de Cebures amparados por el Titulo (que serd igual al nimero de Cebures Originales mas el niimero de
Cebures Adicionales), (iii) 1a fecha de Emision (que sera la fecha de Emisién de los Cebures Adicionales),
(iv) los recursos netos obtenidos que serdn los que correspondan a los Cebures Adicionales y a los
Cebures Originales, y (v) el plazo de vigencia de la Emisi6n, cuyo plazo ser4 igual al plazo que exista
entre la fecha de Emisién de los Cebures Adicionales y la fecha de vencimiento de los Cebures Originales,
en virtud de que la fecha de vencimiento de dicho Titulo serd la misma fecha de vencimiento que la de
los Cebures Originales); d) La fecha de Emisién de los Cebures Adicionales podra o no coincidir con la
fecha en que inicie cualquiera de los Periodos de Intereses conforme al Titulo que documente los
Cebures Originales. El precio de los Cebures Adicionales debera reflejar los intereses devengados desde
la fecha en que dio inicio el Periodo de Intereses vigente, en el entendido que los Cebures Originales
continuaran devengado intereses en el Periodo de Intereses que se encuentre en vigor a la fecha de
emision de los Cebures Adicionales y los Cebures Adicionales devengaran intereses desde la fecha en
que inicie el Periodo de Intereses vigente de los Cebures Originales; €) Ni la Emisién de los Cebures
Adicionales ni el aumento en el monto en circulacién de los Cebures Originales derivado de la misma
constituirdn novacion; f) El Fiduciario Emisor podra realizar diversas Emisiones de Cebures Adicionales
sobre cualquier Emisién de Cebures Originales en particular; y g) Los Cebures Adicionales podrin
colocarse a un precio distinto a su valor nominal, dependiendo de las condiciones de mercado.

t) Derechos que Confieren alos Tenedores de Cebures

Los Tenedores de Cebures tendrin derecho a recibir el principal y los intereses de los Cebures,
relativos a las Emisiones al amparo del presente Programa conforme a lo establecido en el T{tulo o en
el suplemento correspondiente.

u) Régimen Fiscal de los Cebures

Dentro de la presente seccién se sefiala una breve descripcién de las consecuencias fiscales en materia
de ISR de acuerdo a la legislacién fiscal vigente en México, generadas con motivo de la adquisicion,
tenencia y enajenacion de Cebures. La tasa de retencién del Impuesto Sobre la Renta aplicable respecto
a los intereses pagados conforme a los Cebures se encuentra sujeta: (i) para las personas morales y
ffsicas residentes en México para efectos fiscales a lo previsto en los articulos 54 y 135 y demas
aplicables de la Ley de Impuesto Sobre la Renta vigente; y (ii) para las personas fisicas y morales
residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en los artfculos 153, 166 y demas
aplicables de la Ley de Impuesto Sobre la Renta vigente. Los posibles adquirentes de los Cebures
deberdn consultar con sus asesores las consecuencias fiscales resultantes de su inversién en los
Cebures, incluyendo la aplicacién de reglas especificas respecto a su situacién particular. El antes
mencionado régimen podra ser sujeto a modificaciones a lo largo de la tenencia de los Cebures, por lo
que no se asume responsabilidad alguna de informar a los tenedores sobre los cambios en las
disposiciones fiscales aplicables a la adquisicién, tenencia y enajenacion de los mismos.
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4, Destino de los fondos

Los fondos producto de cada una de las Emisiones realizadas al amparo del Programa, serdn aplicados
por el Fiduciario Emisor conforme a las necesidades financieras, corporativas, estratégicas de Fibra
Mty, en cumplimiento de los Fines del Fideicomiso, segin se describa en el suplemento
correspondiente.

Asimismo, en caso de que los recursos de alguna Emisién sean utilizados para completar una
reestructuracién societaria en términos de la Circular Unica de Emisoras, la informacién financiera
proforma en el suplemento correspondiente, se incorporara por referencia al folleto informativo en
relacién con la reestructuracién societaria de que se trate.

5. Plan de Distribucién

El Programa contempla la participacién de Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo
Financiero BBVA Bancomer, Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver, y Acciones
y Valores Banamex, S.A. de C.V., Casa de Bolsa, integrante del Grupo Financiero Banamex como
Intermediarios Colocadores para que ofrezcan tanto los CBFIs como los Cebures que se emitan al
amparo del Programa que para cada Emisién se determine y segilin se contemple en el contrato de
colocacién respectivo. Para cada Emision el o los Intermediarios Colocadores respectivos celebrarian
un contrato de colocacién con el Fiduciario Emisor. En caso de ser necesario, los Intermediarios
Colocadores celebraran contratos de subcolocacién o de sindicacién con otras casas de bolsa, para
formar un sindicato colocador de los CBFIs y/o los Certificados Bursétiles que se emitan en cada una
de las posibles Emisiones al amparo del Programa. Los Certificados Bursatiles podran ser colocados
bajo la modalidad de mejores esfuerzos o toma en firme, segin se contemple en el Suplemento
correspondiente.

Los CBFIs y/o los Certificados Bursatiles emitidos al amparo del Programa, seran colocados por los
Intermediarios Colocadores respectivos conforme a un plan de distribucién que tendra como objetivo
primordial, tener acceso a una base diversa de inversionistas y representativa del mercado
institucional mexicano e internacional, de ser el caso, integrado principalmente por compafifas de
seguros, sociedades de inversién especializadas en fondos de ahorro para el retiro, fondos de inversién
y fondos de pensiones y jubilaciones de personal o de primas de antigiiedad. Asimismo, y dependiendo
de las condiciones del mercado, los CBFIs y/o los Certificados Bursétiles que se emitan al amparo del
Programa, también podran colocarse con otros inversionistas, tales como inversionistas considerados
como de banca patrimonial e inversionistas extranjeros participantes en el mercado mexicano. Los
Intermediarios Colocadores podrian ofrecer los CBFIs y/o los Certificados Bursatiles a sus partes
relacionadas o a partes relacionadas del Fiduciario Emisor, los cuales participardn en las mismas
condiciones que los demas inversionistas.

En cada Emisidn, por tratarse de una oferta piblica, cualquier persona fisica o moral que desee invertir
en los valores objeto de las Emisiones, tendré la posibilidad de participar en igualdad de condiciones
que otros inversionistas asf como de adquirir los valores en comento, siempre y cuando su régimen
legal y de inversi6n asf lo permita.

Los Certificados Bursétiles se podran colocar mediante oferta piblica y/o subasta, mientras que los
CBFlIs se podran colocar tinicamente mediante oferta piiblica. El mecanismo de colocacién se divulgara
en el suplemento correspondiente a cada Emisién.

Tratandose de colocaciones de Cebures realizadas a través del mecanismo de subasta, el Intermediario

Colocador utilizara la plataforma que se sefiale en los Suplementos correspondientes y cuyas bases
podran ser consultadas en la pagina de Internet de la BMV (www.bmv.com.mx).
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Para efectuar colocaciones de CBFIs y/o Cebures, el Fiduciario Emisor podr4, junto con los
Intermediarios Colocadores, realizar uno o varios encuentros bursétiles con inversionistas
potenciales, contactar por via telefénica a dichos inversionistas y, en algunos casos, sostener reuniones
separadas con esos inversionistas.

Para cada una de las Emisiones, los términos y la forma de colocar los certificados respectivos se daran
a conocer a través del suplemento respectivo. El plan de distribuci6n para cada Emisién se describira
con mayor detalle en el suplemento correspondiente.

Los intermediarios colocadores podran ser cualesquiera casas de bolsa autorizadas para operar en
México, que el Fiduciario Emisor designe para las diversas emisiones al amparo del Programa, con el
fin de ofrecer los certificados entre el piblico inversionista.

Los Intermediarios Colocadores mantienen relaciones de negocios con el Fiduciario Emisor y/o sus
afiliadas, y le prestan diversos servicios financieros periédicamente, a cambio de contraprestaciones
en términos de mercado (incluyendo las que recibird por los servicios prestados como los
Intermediarios Colocadores por la colocacién de los CBFIs y/o Certificados Bursatiles que sean
emitidos al amparo del Programa). Los Intermediarios Colocadores estiman que no tiene conflicto de
interés alguno con el Fiduciario Emisor respecto de los servicios que ha convenido prestar para la
colocacién de los CBFls y/o Certificados Bursétiles que sean emitidos al amparo del Programa.

6. Gastos relacionados con el Programa

Los gastos relacionados con el establecimiento del Programa* se detallan a continuacién y seran
pagados directamente por el Fideicomiso:

Concepto Monto IVA Total
Derechos por estudio y tramite ante la $20,902.00 N/A $20,902.00
CNBV
Pago tramite BMV $17,852.02 $2,856.32 $20,708.34
Representante Comin $0.00 $0.00 $0.00

Honorarios y gastos del auditor
externo Galaz, Yamazaki, Rufz Urquiza, $370.000.00 $59,200.00 $429,200.00
S.C. (Deloitte)

Honorarios de los asesores legales

Mijares, Angoitia, Cortes y Fuentes $3,000,000.00 $480,000.00 $3,480,000.00

Honorarios y gastos de los asesores

fiscales KPMG Cardenas Dosal, S.C. $165,000.00 $26,400.00 $191,400.00
Fiduciario $0.00 $0.00 $0.00
Total $3,573,754.02 $568,456.32 $4,142,210.34

* En todos los casos, sujeto a los derechos, gastos y/u honorarios que pudieran aplicar para cada una de
las Emisiones y/o colocaciones particulares al amparo del programa.
** Cifras estimadas sujetas a ajuste.
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Los gastos en que se incurran por cada Emisién que se realice al amparo del Programa se
describiran en el suplemento correspondiente tratdndose de Emisiones de CBFIs o de Cebures.

7. Funciones del representante comiin

Se designa como representante comun de los Tenedores, en los términos del artfculo 64, fraccién XIII,
68 y 69 de la LMV, a Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, quien acepta la
designacién y se obliga a su fiel desempeiio.

El Representante Comin, con fundamento en el articulo 68 de la LMV, tendr4 los derechos y
obligaciones que se contemplan en el Tftulo, la LMV y la LGTOC, incluyendo sin limitar los articulos
216y 217 fracciones VIl y X a XII y demds aplicables. Para todo aquello no expresamente previsto en
el Titulo, en el Contrato de Fideicomiso, o en la LMV y en la LGTOC, el Representante Comuin actuara
de conformidad con las instrucciones de la Asamblea de Tenedores. El Representante Comiin
representa a los Tenedores en su conjunto y no a cualquiera de ellos individualmente. El Representante
Comun tendra, entre otros, los siguientes derechos y obligaciones, sin perjuicio de que en el
suplemento correspondiente a cada Emisi6n al amparo del Programa, se puedan establecer derechos
y obligaciones diferentes a los aquf previstos:

e Suscribir el Titulo, habiendo verificado que cumpla con todas las disposiciones legales

relacionadas con el mismo;

Verificar la celebracién del Contrato de Fideicomiso;

Verificar la existencia del Patrimonio del Fideicomiso;

Vigilar el cumplimiento del uso de los Recursos de la Emisi6én que surjan de la Emisi6n Inicial
y las Emisiones Adicionales;

¢ Vigilar el cumplimiento del Fiduciario y, en su caso, del Administrador con sus respectivas
obligaciones conforme al Contrato de Fideicomiso, el Titulo y el Contrato de Administracidn,
e iniciar cualquier accién en contra del Fiduciario y/o solicitar al Fiduciario que inicie
cualquier accién en contra del Administrador, conforme a las instrucciones de la Asamblea de
Tenedores;

e Notificar cualquier incumplimiento del Fiduciario a sus obligaciones conforme al presente
Contrato a través de cualesquier medios;

e Convocary presidirlas Asambleas de Tenedores cuando la legislacién aplicable o los términos
del Titulo y/o del presente Contrato asf lo requieran, y cuando lo considere necesario o
deseable para obtener confirmaciones de los Tenedores con respecto a la toma de cualquier
decision, o la realizaci6n de cualesquier asuntos que deban ser resueltos por una Asamblea de
Tenedores;

¢ Desarrollar todas las actividades necesarias o deseables con el fin de cumplir con cualquier
resolucién adoptada por la Asamblea de Tenedores (incluyendo el realizar cualquier
notificacién al Fiduciario derivada de las resoluciones respectivas);

e En representacién de los Tenedores, celebrar de tiempo en tiempo convenios, contratos,
instrumentos o documentos con el Fiduciario en relacién con el presente Contrato y/o los
CBFls;

e Ejercer todas las acciones necesarias a efecto de salvaguardar los derechos de los Tenedores
en su conjunto;

* Actuar como intermediario entre el Fiduciario y los Tenedores con respecto al pago a los
Tenedores de cualquier cantidad pagadera en relacién con los CBFls y con respecto a
cualesquiera otros asuntos requeridos;

¢ Ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en el Titulo respectivo, en el
presente Contrato y en los demas documentos de los que sea parte;
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e Solicitar del Fiduciario y/o del Administrador toda la informacién y documentacién en su
posesion en relacién con los Activos Inmobiliarios en los que haya invertido el Fideicomiso o
cualquier Fideicomiso de Propiedades y cualesquiera otra que sea necesaria para el
cumplimiento por parte del Representante Comiin de sus obligaciones o el ejercicio de sus
facultades de conformidad con este Contrato y los CBFIs, en el entendido, que el Fiduciario y
el Administrador proporcionaran lainformacién y documentacién relacionada con los Activos
Inmobiliarios en los que haya invertido el Fideicomiso o cualquier Fideicomiso de
Propiedades, los propios Fideicomisos de Propiedades, el presente Contrato y con los CBFIs
seglin les sea requerida por el Representante Comiin para los fines anteriores;

e Obligacién de rendir cuentas del desempefio de sus funciones cuando le sean solicitadas por
la Asamblea de Tenedores o al momento de concluido su encargo;

e Proporcionar, cuando sea requerido, a cualquier Tenedor copias de los reportes que le hayan
sido entregados al Representante Comiin por el Fiduciario y/o el Administrador; en el
entendido, que el Representante Comtin podra revelar a los Tenedores cualquier informacién
en su poder que no haya sido.

Asimismo, el Representante Comiin ejercera todas las funciones y obligaciones que le son atribuibles
conforme a la LGTOC, la LMV y demas legislacién aplicable. De conformidad con el artfculo 68 de la
Circular Unica, el Representante Comtin debera ejercer las acciones y derechos que correspondan al
conjunto de los Tenedores para el pago por el Fideicomiso de las cantidades a que tengan derecho de
conformidad con el Tftulo y los demas Documentos de la Operacién.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comiin en representacién o por cuenta
de los Tenedores, de conformidad con los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso, el
Titulo y los demés documentos de los que sea parte o las disposiciones legales aplicables, serdn
obligatorios para los Tenedores y se consideraran como aceptados por los mismos.

El Representante Comtn deberad verificar, a través de la informacién que se le hubiere proporcionado
para tales fines, el camplimiento en tiempo y forma de las obligaciones establecidas en el Contrato de
Fideicomiso, el Tftulo, el Contrato de Administraci6n, y en su caso, cualquier contrato de garantfay/o
apoyo crediticio por parte del Fiduciario, del Fideicomitente, del Administrador y demds partes de los
documentos referidos (excepto de las obligaciones de {ndole contable, fiscal, laboral y administrativa
que no tengan injerencia directa con las Distribuciones y cualquier otro pago que deba ser realizado a
los Tenedores conforme a los CBFIs o el pago de los Certificados Bursétiles) asf como el estado que
guarda el Patrimonio del Fideicomiso. Para ello el Representante Comin tendra derecho de solicitar la
informacién y documentacién que considere necesaria al Fiduciario, al Fideicomitente, al
Administrador, a las demas partes de los documentos refereidos, asf como a sus auditores externos,
asesores legales o a aquellas personas que les presten servicios relacionados con los CBFISs, con los
Certificados Bursatiles, o con el Patrimonio del Fideicomiso y los mismos estardn obligados a entregar
y/o causar que le sea entregada la informacién y documentacién que al efecto sea solicitada por el
Representante Comiin en los plazos que este razonablemente les solicite para el cumplimiento de sus
funciones de verificar el cumplimiento de las obligaciones anteriormente sefialadas.

En ese sentido el Fiduciario, el Fideicomitente, el Administrador y dichos prestadores de servicios
tendrén la obligacién de proporcionar y/o causar que le sea proporcionada al Representante Comtin
la informacién y documentaci6n que sea necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones
a que se refiere el parrafo anterior, y en los plazos y periodicidad que éste ltimo razonablemente les
requiera, incluyendo, sin limitar, la situacién financiera del Patrimonio del Fideicomiso, el estado que
guardan las Inversiones, Desinversiones, financiamientos y otras operaciones efectuadas con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, corridas financieras, determinaci6n de coberturas, asf como cualquier
otra informacién econémica, contable, financiera, legal y administrativa que se precise, en el entendido
que el Representante Comin podr4 hacer dicha informacién del conocimiento de los Tenedores sin
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que tal revelaci6n se considere que infringe obligacién de confidencialidad alguna y en el entendido,
ademds, que los Tenedores estardn obligados a tratar dicha informacién de manera confidencial y a
guardar la debida reserva respecto de la misma. El Fiduciario tendr4 la obligacién de requerir a sus
auditores externos, asesores legales o terceros que proporcionen al Representante Comin la
informacién que éste les solicite conforme a lo aquf sefialado. El Representante Comin podré realizar
visitas o revisiones a las personas sefialadas en el presente parrafo, una vez cada 6 (seis) meses y en
cualquier otro momento que lo considere necesario, mediando notificacién entregada por escrito
realizada con por lo menos 10 (diez) Dias Habiles de anticipacién a la fecha en que se desee llevar a
cabo la visita o revisién respectiva.

Lo anterior en el entendido que, en caso de que el Representante Comiin no reciba la informacién
solicitada y en los tiempos sefialados, o que tenga conocimiento de cualquier incumplimiento de las
obligaciones establecidas en el Contrato de Fideicomiso, el Titulo y/o el Contrato de Administracién
correspondientes a cargo de las partes de los mismos, debera de solicitar inmediatamente al Fiduciario
que se haga del conocimiento del ptiblico inversionista a través de la publicacién de un evento
relevante dicho incumplimiento, sin que tal revelacién se considere que infringe obligaciéon de
confidencialidad alguna y sin perjuicio de la facultad del Representante Comiin de hacer del
conocimiento del ptblico inversionista en términos del Fideicomiso cualesquier incumplimientos o
retrasos en el cumplimiento de las obligaciones tanto del Fiduciario como del Fideicomitente, del
Administrador, o a aquellas personas que les presten servicios relacionados ya sea con los CBFIs o con
los Certificados Bursitiles Fiduciarios o con el Patrimonio del Fideicomiso, que por cualquier medio se
haga del conocimiento del Representante Comtin, en el entendido que tal revelacién no se considerara
que infringe obligacién de confidencialidad alguna.

En el entendido que si el Fiduciario omite divulgar el evento relevante de que se trate, dentro de los 2
(dos) Dias Habiles siguientes a la notificacién realizada por el Representante Comiin, el propio
Representante Comiin tendrd la obligacién de publicar dicho evento relevante de forma inmediata.

A efecto de estar en posibilidad de cumplir con lo anterior, la Asamblea de Tenedores podra ordenar
al Representante Comtin, o el propio Representante Comiin tendra el derecho a solicitar a dicho
érgano, la contratacién, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso (como Gasto del Fideicomiso) de
cualquier tercero especialista en la materia de que se trate, que considere conveniente y/o necesario
para el cumplimiento de sus obligaciones de revisién referidas en los parrafos anteriores o
establecidas en la legislacién aplicable, en cuyo caso el Representante Comiin estari sujeto a las
responsabilidades que establezca la propia Asamblea de Tenedores al respecto y, en consecuencia,
podré confiar, actuar y/o abstenerse actuar con base en las determinaciones que lleven a cabo tales
especialistas, segtin lo determine la Asamblea de Tenedores; en el entendido que si la Asamblea de
Tenedores no aprueba dicha contratacién, el Representante Comiin solamente responderé de las
actividades que le son directamente imputables en términos de la Circular Unica de Emisoras y deméas
disposiciones legales aplicables. Asimismo, sin perjuicio de las demés obligaciones del Fiduciario
referidas en los parrafos que anteceden, éste deberé previa autorizaciéon de la Asamblea de Tenedores
contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y/o proporcionar al Representante Comiin, con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso, los recursos necesarios para realizar las contrataciones de los
terceros que asistan a dicho Representante Comiin en el cumplimiento de sus obligaciones, segiin le
sea instruido por el Representante Comtin con la aprobacién de la Asamblea de Tenedores, en un plazo
que no debera de exceder de 5 (cinco) Dfas Habiles contados a partir de que le sea dada dicha
instruccién. En el entendido que si la Asamblea de Tenedores autoriza la contratacién de dichos
terceros pero no existen recursos suficientes para tales efectos se estara a lo dispuesto por el articulo
281 del Cédigo de Comercio asf como a lo establecido en el articulo 2577 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal (hoy Ciudad de México) y sus correlativos en los demds estados de México, con
relacién a su caracter de mandatario en términos del artfculo 217 de 1a LGTOC, en el entendido ademaés,
que el Representante Comiin no estard obligado a anticipar las cantidades necesarias para la
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contratacion de dichos terceros especialistas y no sera responsable bajo ninguna circunstancia en el
retraso de su contratacién y/o por falta de recursos en el Patrimonio del Fideicomiso de llevar a cabo
dicha contratacién y/o porque no le sean proporcionados, en su caso, por los Tenedores de los
Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios.

El Representante Comiin no tendra responsabilidad alguna por las decisiones que se adopten en el
Comité Técnico o en la Asamblea de Tenedores, ni estar4 obligado a erogar ningtin tipo de gasto u
honorario o cantidad alguna con cargo a su patrimonio para llevar a cabo todos los actos y funciones
que le corresponden derivadas de su encargo, las cuales se cubrirdn con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso.

El Representante Comiin deberd rendir cuentas de su actuacién, cuando le sean solicitadas por la
asamblea general de Tenedores o al momento de concluir su encargo.

El Fideicomiso (exclusivamente con activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso y hasta
donde este baste y alcance) indemnizara y sacard en paz y a salvo al Representante Comiin, asf como a
sus funcionarios, empleados y apoderados, de toda y cualquier responsabilidad, daiio, obligaci6n,
demanda, sentencia, transaccion, requerimiento, gastos y/o costas de cualquier naturaleza, incluyendo
los honorarios de abogados, que directa o indirectamente se hagan valer con motivo o por
consecuencia de actos realizados por el Representante Comin o por cualquiera de las personas
referidas en cumplimiento del Contrato de Fideicomiso y la defensa del Patrimonio del Fideicomiso
(salvo que cualquiera de los anteriores sea consecuencia de dolo, negligencia o mala fe del
Representante Comiin o de cualquiera de las personas sefialadas, cuando asf lo determine en sentencia
firme la autoridad judicial competente o cuando el Representante Comiin y/o cualquiera de las
personas sefialadas lleve a cabo cualquier acto no autorizado por el Contrato de Fideicomiso o la Ley
Aplicable) o por cualesquiera reclamaciones, multas, penas y cualquier otro adeudo de cualquier
naturaleza en relacién con el Patrimonio del Fideicomiso o con el Contrato de Fideicomiso, ya sea ante
autoridades administrativas, judiciales, tribunales arbitrales o cualquier otra autoridad, ya sea de
caracter local o federal, de la Republica Mexicana o extranjeras.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comiin en nombre o por cuenta de los
Tenedores, en términos del Tftulo o de la legislaci6n aplicable, serédn obligatorios y se consideraran
aceptados por los Tenedores.

El Representante Comiin podra ser destituido removido o sustituido por acuerdo de la Asamblea de
Tenedores en términos de los dispuesto por el artfculo 220 de la LGTOC; en el entendido de que dicha
remocién o sustitucién s6lo tendrd efectos a partir de la fecha en que un representante comiin sustituto
haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesién del mismo.

Cualquier institucion que actiie como representante comtn conforme al Contrato de Fideicomiso
podra renunciar como representante comiin de los Tenedores en los casos especificados en, y de
conformidad con, las disposiciones del artfculo 216 de la LGTOC. El Representante Comtin deber4
proporcionar al Administrador y al Fiduciario con no menos de 60 dfas de anticipacién un aviso por
escrito de dicha renuncia, y en cualquier caso dicha renuncia no entrard en vigor hasta que el
representante comiun sustituto haya sido nombrado por la Asamblea de Tenedores y dicho
representante comun sustituto haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesién
del mismo.

El Representante Comiin en ninglin momento estard obligado a erogar ningin tipo de gasto o cantidad
alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo los actos y funciones que puede o debe llevar a cabo.
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El Representante Comiin no es parte del Comité Técnico, no tiene derecho a nombrar un miembro del
Comité Técnico y no tiene derecho a asistir o recibir notificaciones de las sesiones del Comité
Técnico. En consecuencia, el Representante Comiin no tendr4 ninguna responsabilidad con respecto
a las resoluciones adoptadas por el Comité Técnico.
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8. Personas con participaci6n relevante en el Programa

Las personas que se sefialan a continuacién, con el caracter que se indica, participaron en la asesorfay
consultorfa relacionada con el establecimiento del Programa descrito en el presente Prospecto:

NOMBRE

CARGO

INSTITUCION

Mario Rafael Esquivel Perpuli

Victor Manuel Trevifio Herrera

Jorge Avalos Carpinteyro

Jorge Tasias Pitarch

Paulina Ezquerra Martin

Ignacio G6mez-Daza Alarcén

Héctor Eduardo Vizquez Abén

Martin Sanchez Bretén

FIDUCIARIO EMISOR

Delegado Fiduciario

FIDEICOMITENTE
Apoderado
ADMINISTRADOR

Director General

INTERMEDIARIOS COLOCADORES

Representante legal

Representante legal

Representante legal

REPRESENTANTE COMUN
Representante Legal
ASESOR LEGAL EXTERNO

Socio

Banco Invex, S.A., Institucién de
Banca Miiltiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario.

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

Administrador Fibra Mty, S.C.

Casa de Bolsa BBVA Bancomer,
S.A.de C.V,, Grupo Financiero
BBVA Bancomer

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

Acciones y Valores Banamex, S.A.
de C.V,, Casa de Bolsa, integrante
del Grupo Financiero Banamex

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

Mijares, Angoitia, Cortes y
Fuentes, S.C.

ASESOR LEGAL DE LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES

Rodrigo Castelazo de la Fuente

Antonio Zuazua Elizondo

Carlos Ivan Pélito Ruiz

Socio

ASESOR FISCAL
Socio
AUDITORES EXTERNOS

Socio
Auditor

N

Creel, Garcfa-Cuéllar, Aizay
Enriquez, S.C.

KPMG Céardenas Dosal,, S.C.

Galaz, Yamazaki, Rufz Urquiza,
S.C. (Deloitte)




Las personas que participen en la asesorfa y consultorfa relacionada con cada Emisién de CBFIs y
Cebures que se realice al amparo del Programa descrito en el presente Prospecto, se sefialarin en el
suplemento respectivo.

La persona encargada de relaciones con inversionistas por parte del Fiduciario Emisor sera Jaime
Martinez Trigueros, con domicilio ubicado en Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Oficinas en el Parque
Torre 1-PM, Col. Santa Marfa, en Monterrey, N.L. 64650, nimero telefénico +(52) (81) 4160-1400 y
correo electrénico info@fibramty.com.
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111. EL FIDEICOMISO

Historia y desarrollo del Fideicomiso
Denominacién social y nombre comercial del Fiduciario Emisor

Banco Invex, S.A, Institucién de Banca Miltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, en su
caracter de Fiduciario del Fideicomiso identificado con el nimero F/2157, (BMV: FMTY14),
(“Fibra Mty").

Fecha, lugar de constitucién y duracién del Fiduciario Emisor

Fibra Mty se constituy6 el 25 de julio de 2014, en San Pedro Garza Garcfa, Nuevo Ledn, México.
El contrato de Fibra Mty permanecera en pleno vigor y efecto hasta que los fines del Fideicomiso
hayan sido satisfechos en su totalidad; en el entendido, que el Contrato de Fideicomiso
terminara (i) cuando se hayan realizado Desinversiones totales de todas las inversiones que
integran el Patrimonio del Fideicomiso y todas las cantidades depositadas en las Cuentas del
Fideicomiso hayan sido distribuidas a los Tenedores de CBFIs de conformidad con el Contrato
de Fideicomiso. No obstante lo anterior, el plazo del Contrato de Fideicomiso no podra exceder
del plazo de 50 afios contemplado en el Articulo 394 de la Ley General de Titulos y Operaciones
de Crédito.

Descripcién de la evolucién que ha tenido el Fiduciario Emisor y su subsidiaria

Fibra Mty, es un fideicomiso de inversiones en bienes raices (“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 conduccién de las operaciones del Fideicomiso se
atribuyen a los titulares de sus Certificados Bursitiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs") y el
Fideicomiso no estd sujeto a Impuesto Sobre la Renta en México. Para mantener el estado como
FIBRA, los artfculos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta establecen que Fibra Mty
debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus
CBFlIs.

Para el desarrollo de su operacién Fibra Mty ha celebrado un contrato de administracién de las
propiedades con el Administrador para administrar la operacién del Fideicomiso y sus
propiedades, incluyendo servicios de personal. Lo anterior implica que todas las funciones de
adquisiciones, operaciones, finanzas, mercadotecnia, recursos humanos, legales, de la
administracién y mantenimiento de las propiedades, son internas. Fibra Mty es operado a través
de un Comité Técnico.

Direccién y teléfonos de sus principales oficinas

Direccién y Teléfono del Administrador

El Administrador, subsidiaria de Fibra Mty, tiene su domicilio en Boulevard Antonio L.
Rodrfguez 1884 Piso PM, Col. Santa Marfa en Monterrey, Nuevo Ledn, México, C.P. 64650.
Teléfono: (81) 41-60-14-00.

Direccién y Teléfono del Fiduciario

Banco Invex, S.A. Institucién de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, tiene su
domicilio en Torre Esmeralda I, Blvd. Manuel Avila Camacho No.40, Piso 9, Lomas de
Chapultepec, 11000, Ciudad de México, Teléfono: +52 (55) 53-50-33-33.
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Descripcién esquemadtica y numérica de las principales inversiones realizadas y en
proceso

v

i Oficinas Industrial Comercial ... .Total . Oficinas Industrial Comercial -

Portafolio Inicial  10/12/2014  2,732,246,000 255,360,000 7 2 9 84,857 47,841 132,698
Casona 28/05/2015 281,186,000 29,794,714 5 5 39,667 39,667
Catacha 29/07/2015 41,000,000 3,450,000 1 1 5430 5,430
Monza 1 27/08/2015 220,750,000 17,930,000 4 4 13,673 13,679
Santiago 21/09/2015 155,169,000 11,920,000 1 1 16,497 16,497
Monza 2 13/11/2015 76,912,000 6,210,000 1 1 4,611 4,611
Prometeo 22/12/2015 454,748,000 34,800,000 1 1 8,135 8,135
Nicol 13/03/2015 486,699,000 39,500,000 1 43,272 43,272
Providencla 19/11/2015 868,731,000 71,922,973 8 8 84,910 84,910
Fortaleza 18/04/2016 655,000,000 46,100,000 1 1 15,137 15137
Redwood 11/10/2016 738,283,000 61,429,376 1 1 11,605 11,605
Clénega 11/10/2016 230,000,000 22,727,529 1 1 25,223 25,223
Catacha 2 11/10/2016 58,500,000 5,272,715 1 1 5,400 5,400

Total Realizadas  6,999,224,000 616,737,307 10 20 L 33 119,734 268,230 18,290 406,264
Huasteco 24/06/2015  1,266,588,000 102,720,301 1 S 1 7 3,386 85,342 1,054 89,782

Total en Proceso  1,266,383,000 102,720,301 1 ] 1 7 3,386 83,342 1,054 89,782
Total Realizadas ¢ en Proceso  8,263,812,000 719,477,608 11 23 6 @ 123,120 353,382 19,334 496,046

Con respecto a las inversiones en proceso, referirse a la secciéon “Informacién financiera
relacionada a los acuerdos vinculantes para la adquisicién de propiedades”, dentro de la
Informaci6n financiera seleccionada del Fideicomiso.

Fibra Mty inici6 la operacién de su portafolio el 11 de diciembre del 2014. Las inversiones que
se muestran a continuacién corresponden a las adquisiciones de inmuebles efectuadas durante
los ejercicios 2014,2015 y 2016:

Ver Seccién “Informacion financiera seleccionada del Fideicomiso”.

dquisiciones realiza I 2016:

1. Nico 1. EI 19 de mayo de 2016 concluimos exitosamente la adquisicién del proyecto Nico
1 por un monto total de US$26,564 miles de d6lares mas el IVA correspondiente. Dicho
proyecto consta de una nave industrial ubicada dentro del drea metropolitana de la
ciudad de Monterrey, Nuevo Leén con una Superficie Bruta Rentable aproximada de
43,273 m2;

2. Portafolio Providencia. El 25 de mayo de 2016, concluimos exitosamente la adquisicién
del portafolio Providencia por un monto total de US$47,100 miles de délares mas el IVA
correspondiente. Dicho portafolio consta de ocho edificios industriales ubicados en el
drea metropolitana de la ciudad de Saltillo, Coahuila. El portafolio en su conjunto suma
una Superficie Bruta Rentable aproximada de 84,910 m2 y una superficie total de terreno
de 247,888 m2;

3. Fortaleza. El 31 de agosto de 2016 concluimos exitosamente la adquisici6n del proyecto
Fortaleza por un monto total de $ 655,000 miles de pesos més el IVA correspondiente.
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1.

2.

4.

Dicho proyecto consta de un edificio de oficinas clase A ubicado dentro del area
conurbada de la Ciudad de México con una Superficie Bruta Rentable aproximada de
15,137 m2;

Ciénega. El 8 de noviembre de 2016 concluimos exitosamente la adquisicién del proyecto
Ciénega por un monto total de $230,000 miles de pesos més el IVA correspondiente.
Dicho proyecto consta de una nave industrial de reciente construccién localizada al norte
del drea metropolitana de la ciudad de Monterrey, Nuevo Leén con una Superficie Bruta
Rentable aproximada de 25,223 m2;

Redwood. El 6 de diciembre de 2016 concluimos exitosamente la adquisicién del
proyecto Redwood por un monto total de $738,300 miles de pesos mas el IVA
correspondiente. Dicho proyecto consta de un edificio de oficinas clase A+ ubicado en el
area metropolitana de Guadalajara, Jalisco con una Superficie Bruta Rentable aproximada
de 11,605 m2; y

Catacha 2. El 8 de diciembre de 2016 concluimos exitosamente la adquisicién del
proyecto Catacha 2, la inversi6n inicial fue de aproximadamente $6,600 miles de pesos
més el IVA correspondiente. Dicho proyecto consiste en un terreno localizado en la zona
metropolitana de Querétaro, Querétaro sobre el cual se construira una nave industrial a
la medida del arrendatario, misma que contar4 con una Superficie Bruta Rentable de
aproximadamente 5,400m2.

isiciones realiz rante2

Portafolio Casona: El 28 de mayo de 2015 concluimos exitosamente la adquisicién del
portafolio Casona por un monto total de $18,350 miles de délares mas el IVA
correspondiente. Dicho portafolio consta de cinco edificios industriales, dos de ellos
ubicados en la ciudad de Irapuato, Guanajuato, uno en la ciudad de Parral, Chihuahua,
uno en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua y uno mas en la ciudad de Los Mochis, Sinaloa.
El portafolio en su conjunto suma una Area Bruta Rentable de 39,667 m2 y una superficie
total de terreno de poco méas de 171,000 m2,

Catacha: EI 29 de julio de 2015 concluimos exitosamente la adquisicién del proyecto
Catacha por un monto total de $41,000 miles de pesos més el IVA correspondiente. Dicho
proyecto consta de un inmueble ubicado en Santa Catarina, Nuevo Le6n con una Area
Bruta Rentable aproximada de 5,430 metros cuadrados para uso industrial.

Portafolio Monza: El 27 de agosto de 2015 concluimos exitosamente la adquisicién del
portafolio Monza por un monto total de $220,750 miles de pesos mas el IVA
correspondiente. Dicho portafolio consta de cuatro inmuebles ubicados en el Estado de
Chihuahua con un total de 13,679 metros cuadrados de Area Bruta Rentable para uso
comercial.

Santiago: El 21 de septiembre de 2015 concluimos exitosamente la adquisicién del
proyecto Santiago por un monto total de inversién de aproximadamente de $129,401
miles de pesos incluyendo el terreno y costos de construccién. Dicho proyecto contempla
la construccién de un edificio industrial disefiado a la medida (Buid to suit), mismo que
al 31 de diciembre de 2015 se encuentra en desarrollo. El inmueble ubicado en la ciudad
de Querétaro, Querétaro cuenta con una superficie de terreno aproximada de 45,440
metros cuadrados y una Area Bruta Rentable de 16,497 metros cuadrados para uso
industrial
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5. Monza 2: El 13 de noviembre de 2015 concluimos exitosamente la adquisicién del
proyecto Monza 2 por un monto total aproximado de $76,912 miles de pesos més el IVA
correspondiente. Dicho proyecto consta de un inmueble ubicado en Chihuahua,
Chihuahua con 4,611 metros cuadrados de Area Bruta Rentable para uso comercial.

6. Prometeo: El 22 de diciembre de 2015 concluimos exitosamente la adquisicién del
proyecto Prometeo por un monto total aproximado de $454,748 miles de pesos més el
IVA correspondiente. Dicho proyecto consta de un inmueble ubicado en San Pedro Garza
Garcfa, Nuevo Leén con 8,135 metros cuadrados de Area Bruta Rentable para uso de

oficinas.
dquisici lizadas durante 2 como parte raciones de Formaci6n:
1. Oficinas en el Parque, Plaza Central: ubicado en Monterrey, N.L. con 11,996 metros

cuadrados para uso de oficinas y 1,299 metros cuadrados para uso comercial, con un
costo de adquisicién de Ps. 465,520 miles.

2. Oficinas en el Parque, Torre 1: ubicado en Monterrey, N.L. con 13,529 metros cuadrados
para uso de oficinas, con un costo de adquisicién de Ps. 481,987 miles.

w

. Oficinas en el Parque, Torre 2: ubicado en Monterrey, N.L. con 18,007 metros cuadrados
para uso de oficinas, con un costo de adquisicién de Ps. 604,480 miles.

4. CEN 333, Edificio Axtel: ubicado en Monterrey, N.L. con 12,937 metros cuadrados para
uso de oficinas, con un costo de adquisicién de Ps. 289,424 miles.

5. CEN 333, Edificio Neoris: ubicado en Monterrey, N.L. con 19,038 metros cuadrados para
uso de oficinas, con un costo de adquisicién de Ps. 410,298 miles.

6. CEN 333, Edificio Atento: ubicado en Monterrey, N.L. con 3,532 metros cuadrados para
uso de oficinas, con un costo de adquisicién de Ps. 58,077 miles.

7. Danfoss: ubicado en Apodaca, N.L. con 30,580 metros cuadrados para uso industrial, con
un costo de adquisicién de Ps. 208,474 miles.

8. Cuprum: ubicado en San Pedro Garza Garcfa, N.L. con 17,261 metros cuadrados para uso
industrial, con un costo de adquisicién de Ps. 111,150 miles.

Rel

. Edificio Cuadrante: ubicado en Ciudad Juarez, Chihuahua con 4,519 metros cuadrados
para uso de oficinas, con un costo de adquisicién de Ps. 102,836 miles.

Plan de Recompra

Fibra Mty pretende implementar un plan de recompra de CBFIs derivado de que recientemente
la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico, publicé en el Diario Oficial de la Federacién la
Resolucién Misceldnea Fiscal para 2017 y su anexo 19, bajo la cual se autoriz6 a las FIBRAS a
adquirir sus propios CBFIs que se encuentren colocados entre el gran piiblico inversionista,
siempre que se cumpla con ciertos requisitos. Lo anterior, ha sido aprobado por la Asamblea de
Tendores de fecha 31 de marzo de 2017 y estara regulado de conformidad con lo dispuesto en
la LMV, la Circular Unica de Emisoras y las disposiciones legales aplicables que en su momento
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estén vigentes. En caso de ser aprobada, la implementacién del plan de recompra podria
implicar modificaciones al Contrato de Fideicomiso.

2. Descripcién del negocio
2.1 Sectores inmobiliarios en los que opera el Fideicomiso

Nuestra principal estrategia estd basada en la adquisicién, administracién y desarrollo de Inmuebles
Corporativos para arrendamiento, con preponderancia en inmuebles de oficinas.

Al 31 de diciembre de 2016, nuestro Portafolio se compone de 35 Inmuebles Corporativos, con una
Area Bruta Rentable de 406,264 metros cuadrados y que cuentan con un nivel de ocupaci6n por encima
del 97% y el estado fisico de los mismos se mantiene por encima de la competencia. El Portafolio esta
compuesto por derechos fideicomisarios sobre: (a) 10 inmuebles para oficinas con un Area Bruta
Rentable de 119,734 metros cuadrados; (b) 20 inmuebles industriales con un Area Bruta Rentable de
268,240 metros cuadrados; y () 5 inmuebles comerciales con un Area Bruta Rentable de 18,290
metros cuadrados.

Nuestro Fideicomiso busca y mantiene una diversificacién en el giro econémico de sus clientes, lo cual
minimiza la dependencia en los ingresos a sectores inmobiliarios especificos y el impacto que el
cambio climatico pudiera tener sobre el negocio al no tener una concentracion de clientes en sectores
o industrias que se ven directamente afectadas por dicho fendmeno natural, segtin se describe en la
Secci6n 3. “Factores de Riesgo” del presente Prospecto.

2.2 Patentes, licencias, marcas y otros contratos
Marcas

Al 31 de diciembre de 2016, el Fideicomiso, a través de su subsidiaria Administrador Fibra Mty, S.C.,
tiene la titularidad de las marcas que se listan a continuacién:

‘Signo Distintivo " No.de - TipodeMarca Clase Vigencia’

e Registro )
Fibra Monterrey 1555040 Nominativa 35 24/03/2025
Fibra Monterrey 1555041 Nominativa 36 24/03/2025
Fibra Mty y Diseiio 1559454 Mixta 35 24/03/2025
Fibra Mty y Disefio 1559455 Mixta 36 24/03/2025
Fibra Mty y Diseiio 1561837 Mixta 35 08/04/2025
Fibra Mty y Diseiio 1561838 Mixta 36 08/04/2025

A partir de enero de 2017 Fibra Mty opera el software SAP S/4 HANA para la gestién de recursos
empresariales (ERP por sus siglas en inglés), de conformidad con el Contrato de Licencia del Software
SAP que tiene celebrado con Prosap, S.A. de C.V. Consideramos la implementacién y operacién del
software ERP SAP S/4 HANA importante para el desarrollo de Fibra Mty ya que nos permitira lograr
eficiencias operativas y administrativas. Actualmente Fibra Mty es la tnica Fibra en México y
Latinoamérica en operar el software SAP S/4 HANA.
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Salvo por el contrato de licencia sefialado anteriormente, Fibra Mty no tiene celebrados contratos
relevantes diferentes a los que tengan que ver con el giro normal del negocio que se hayan firmado en
los ultimos tres ejercicios.

2.3 Principales clientes

Durante 2016, Fibra Mty increment6é su portafolio mediante la-adquisicién de 13 inmuebles,
provocando una menor concentracién de ingresos por inquilino en comparacién con el ejercicio 2015.

Calculados sobre los contratos vigentes al 31 de diciembre de 2015 y 2016. Los 10 clientes mas
relevantes en términos de ingresos de Fibra Mty fueron los siguientes:

Principales Usuarios Principales Usuarios
al 31 de diciembre de 2015 al 31 de diciembre de 2016

» Axtel = Neons  ® GE s PWC = Danfoss » Cnsa = Neoris  » GE » Axtel » Oracle

» Cleber * MaryKay = Epicor * B&M + Accenture * PWC = Danfoss = MaryKay * Accenture * CVG

Al 31 de diciembre de 2014, los 15 clientes mas relevantes en cuanto al total de ingresos de Fibra Mty
fueron los siguientes:
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Principales usuarios al 31 de diciembre de 2014
1.6% 1.3%

RRs = Axtel = GE
m Cemex = Epicor
= Danfoss = B&M

= Mary Kay = KPMG

= Accenture = Valles

® Praxair e Elite
= Atento r Nuevo Ledn
GFCM

2.4 Legislacién aplicable y régimen fiscal

El Fideicomiso se regula particularmente por lo establecido en los artfculos 187 y 188 de la LISR y
recibe el tratamiento fiscal previsto en dichos numerales, y en lo general por las leyes de México.

En relacién con el cambio climético, la Ley General de Cambio Climético y la Ley de la Industria
Eléctrica podrian llegar a tener un impacto relevante, potencial, para Fibra Mty, segiin se describe en
la Seccién 3. “Factores de Riesgo” del presente Prospecto.

2.5 Recursos humanos
Fibra Mty es administrada y asesorada internamente por Administrador Fibra Mty, S.C,, misma
sociedad que a la fecha del presente Prospecto cuenta con 23 empleados. Administrador Fibra Mty, S.C.
es una entidad 99.99% propiedad de Fibra Mty.
Ver Seccién “Recursos Humanos” en Resumen ejecutivo.

2.6 Informacién de mercado

Ver Seccién “Resumen Ejecutivo 2.1 General - Informacién de Mercado”.
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2.7 Estructura de administracién

Estructura organizacional y Operacion de Fibra Mty

Fideicomisarios Adf tes . :: :::.,M 'Mc:ﬂcu [ ul::gl:no‘qu: xupe:rllls; tanto
vio Cedentes M ° fi delos que conforman a
1a FIBRA asi como el buen desempefo de los
resuftados de 1a misma.
Redb'en CBF.ls y/o efectivoen dcomnpmmdén Reciben CBFIs de d e T v
pore o cerechosap de Goblemo Corporativo

fl b ra mty ‘ El resto de los érganos de Gobierno Corporativo
I 99.9% propietaria son:
Fidelcomiso Emisor (Invex}

[~ ]

Arrendamientos * Comité de Auditorfa
Mnﬂmcs’:mu ¢ Comité de Précticas Corporativas
tos Fideicomisarios  Adherentes y/o (¢! Administrador) * Comité de Inversiones
Fidelcomisartos Cedentes, aportan y/o caden * Comité de Nominaciones
derech ylo bles al * Comité de Endeudamiento
Fideicomiso Emisor.
€l Administrador es la empresa que contrata a bos
I I ejecutivos y personal que se encargan de la
d acidn de los | bles de 1a FIBRA asf
m I ! fa a,
Portafolio de 1 [ Portatolio 001% propietaria como de la ejecucidn de 1a estrateg!
Oficinas y Comercial i
{Monex) {Monex) Fideicomitente Iniclat
(Fibra Mty, S.AP. de C.V.)
T tosa de propledades
Fidk J dh y/o Fided Ced p
o P 0 derech

2.8 Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

A la fecha y hasta donde razonablemente se tiene conocimiento, no existen juicios o procedimientos
judiciales, administrativos o arbitrales relevantes que puedan tener un impacto adverso significativo
en los resultados de la operacién o en la posicion financiera de Fibra Mty, ni se tiene conocimiento de
que exista una alta probabilidad de que en el futuro vayan a presentarse.

Asimismo, se destaca que el Fideicomitente no se encuentra en ninguno de los supuestos establecidos
en los articulos 9 y 10 de la Ley de Concursos Mercantiles y a la fecha no hay indicacién alguna de que
pudiera ser o de que haya sido declarado en concurso mercantil.

2.9 Derechos que confieren los CBFIs

Cada CBFI otorga iguales derechos corporativos y econémicos a su Tenedor. Cada Tenedor tendra
derecho a asistir y votar en la Asamblea de Tenedores. Asimismo, (a) los Tenedores de CBFIs que en lo
individual o conjuntamente sean titulares del 10% (diez por ciento) o mas de la totalidad de los CBFls
en circulacion tendréan derecho a (i) solicitar al Representante Comiin que convoque a una Asamblea
de Tenedores, especificando los puntos del orden del dfa a tratar en dicha Asamblea de Tenedores, y
(ii) solicitar que se aplace una Asamblea de Tenedores por 3 dfas naturales (sin necesidad de nueva
convocatoria), con respecto a la votacién sobre cualquier asunto respecto del cual no se consideren
suficientemente informados; (b) por cada 10% de los CBFIs en circulacién de los cuales sean titulares,
ya sea en forma individual o en conjunto, los Tenedores de CBFIs tendréan derecho a designar o, segiin
corresponda, revocar el nombramiento de un miembro del Comité Técnico y su respectivo suplente;
(c) los Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente sean titulares del 15% o mas de la
totalidad de los CBFIs en circulacién podran ejercer acciones de responsabilidad en contra de los
miembros del Comité Técnico o el Administrador por incumplimiento de sus obligaciones establecidas
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en el Contrato de Fideicomiso; y (d) los Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente sean
titulares del 20% o més de la totalidad de los CBFIs en circulacién tendrin derecho a oponerse.

Adicionalmente, conforme a los acuerdos de la Asamblea de Tenedores de fecha 31 de marzo de 2017,
se emitirdn CBFIs de tesorerfa que podrén ser utilizados para llevar a cabo operaciones de compra de
inmuebles y para llevar a cabo las ofertas publicas que se realicen al amparo del Programa. Dichos
CBFIs de tesorerfa, no otorgaran ningin derecho econémico ni corporativo en tanto no estén en
circulacién y sean suscritos.

2.10 Distribuciones

Somos contribuyentes bajo el régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de conformidad con los articulos
187 y 188 de la LISR. La LISR, requiere que una FIBRA distribuya anualmente al menos el 95% de su
Resultado Fiscal. Nuestro Resultado Fiscal se calcula conforme alo dispuesto en el articulo 13 dela Ley
del Impuesto Sobre la Renta, considerando los ingresos acumulables obtenidos durante el ejercicio
fiscal y restando las deducciones autorizadas; a la utilidad asf obtenida se le debe restar la pérdida de
ejercicios fiscales previos pendientes de ser amortizadas. De conformidad con nuestro Fideicomiso
llevamos a cabo la distribucién de al menos el 95% de nuestro Resultado Fiscal a prorrata entre los
Tenedores de CBFIs, siempre y cuando ciertos requisitos se cumplan, incluyendo la autorizacién de
nuestro Comité Técnico de (i) los estados financieros en los cuales dichas Distribuciones estaran
basadas; y (ii) el monto y los plazos de pago de la Distribucién de Efectivo, con la previa opini6n del
Comité de Auditorfa. Cualquier Distribucién diferente al 95% de nuestro Resultado Fiscal también
requerird la aprobacién de la mayorfa de los Miembros Independientes de nuestro Comité Técnico. En
el supuesto de que se llegase a distribuir al menos el 95% pero menos del 100% del Resultado Fiscal
determinado, Fibra Mty debera pagar el impuesto por la diferencia, aplicando la tasa general a que
hace referencia el articulo 9 de la LISR, por cuenta de los tenedores de CBFIs dentro de los 15 dfas
siguientes al 15 de Marzo del afio siguiente a aquel al que corresponde el Resultado Fiscal determinado.
El impuesto pagado por este concepto serfa acreditable para los tenedores de CBFIs que reciban los
ingresos atribuibles a la antes mencionada diferencia, una vez que sean distribuidos.

De conformidad con nuestro Fideicomiso, las condiciones de entrega de las Distribuciones de Efectivo,
son determinadas por nuestro Comité Técnico, el cual considera, entre otros factores, los siguientes:

» Resultados reales de operacién;

« Nivel de flujos de efectivo retenidos;

e Términos y condiciones de cualquier financiamiento;

« Cualquier requerimiento relacionado con el servicio de la deuda;

» Requerimientos de CAPEX;

« Ingreso gravable;

» Requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la legislacién aplicable;

« Gastos de operacién; y

» Otros factores que nuestro Comité Técnico pueda considerar como importantes incluyendo el monto
de distribuciones efectuadas por compafifas similares.

De conformidad con nuestro Fideicomiso las Distribuciones de Efectivo se realizan de forma trimestral

previa aprobacién por parte del Comité de Auditoria y del Comité Técnico, cumpliendo con el requisito
de distribuir al menos el 95% del Resultado Fiscal, conforme a lo dispuesto por la LISR.
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3. Descripcién de los activos que conforman el patrimonio del Fideicomiso
3.1 Inmuebles propiedad del Fideicomiso
Ver la seccién “Resumen Ejecutivo” del presente Prospecto.
Al 31 de diciembre de 2016 la composicién de nuestros activos ;e integra como sigue:
35 propiedades: 10 para uso de oficinas, 20 para uso industrial y 5 para uso comercial. Con un
crecimiento de 59% con respecto al ejercicio pasado, con un total de 406,264 metros cuadrados de

ABR. Con un crecimiento de 84.1% con respecto al ejercicio pasado.

Nuestro Portafolio se encuentra a un 97.8% de tasa de ocupaci6n, 10 puntos base menor a la tasa de
ocupacién del ejercicio pasado.

La renta promedio por metro cuadrado para oficihas corporativas fue de US$17.90, para oficinas
operativas US$12.20, para industriales US$4.00 y para comerciales US$5.70. Obteniendo un
decremento de 7.3% en la renta promedio de oficinas corporativas, un decremento de 3.2% en oficinas
operativas y un decremento de 14.9% en la renta promedio para el uso comercial, en comparacién con
el ejercicio 2015. Todos estos decrementos se derivaron esencialmente del impacto en la depreciacién
del peso frente al délar, debido a rentas pactadas en pesos.

La renta promedio para uso industrial se incrementé en aproximadamente 5.3% respecto al ejercicio
2015, esencialmente por efectos de renovacién y ajustes en algunas rentas.

3.2 Adquisiciones inmobiliarias o desarrollos inmobiliarios
Ver seccién “Acontecimientos Relevantes y Resultados” del presente Prospecto.
3.3 Evolucién de los activos del Fideicomiso

Ver Secci6n “Resumen ejecutivo - Resumen ejecutivo de la evolucién del Portafolio y Resumen de
Informaci6n Financiera”

Area Bruta Rentable

Ver la seccién “Ill El Fideicomiso- 2.1. Sectores Inmobiliarios en los que Opera el Fideicomiso” y 3.1.
Inmuebles Propiedad del Fideicomiso” del presente Prospecto.

Composicién por Uso de la Propiedad

Por el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2016, el NOI de Fibra Mty
después de inversiones de capital “CAPEX” en resultados por cumplimiento con IFRS ascendié a Ps.
529,446 miles, del cual 63.4% corresponde al sector de oficinas, el 32.0% corresponde al sector
industrial y el 4.6 % corresponde al sector comercial.

Distribucién de Arrendatarios por Giro Econémico

Fibra Mty mantiene una diversificacién en el giro econémico de sus clientes que le permite minimizar
la dependencia en los ingresos a un sector especffico. A continuaci6n, se presenta la distribucién de los
contratos de arrendamiento por giro econdémico del arrendatario:
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Distribucion de Arrendatarios por Giro Econémico (% Rentas)
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*La apertura de otros sectores econémicos se muestra en la siguiente grdfica:

Otros sectores econdmicos (12%)

Otros W . _ j 3.1%
Construccién y Desarrollo : | 1.8%
Servicios Financieros “ | 1.7%
Gas Industrial - | 1.6%

Comercio E: 0.9%
Energia 0.8%

Agropecuario D 0.5%

Ocupacién

Al 31 de diciembre de 2016, los inmuebles en operaci6n propiedad de Fibra Mty estaban ocupados al
97.8% como porcentaje de ABR (aproximadamente un 95.4% como porcentaje del ingreso total),
registrando un incremento de 20 puntos base al compararse contra el 3T16, lo cual fue resultado de la
incorporacién de los portafolios Ciénega, Catacha 2 y Redwood con un 100% de ocupaci6n.

La ocupacién de las propiedades para uso de oficinas fue de 93.4% como porcentaje de ABR, mientras
que para las propiedades de uso industrial y de uso comercial fue de 100.0% como porcentaje de ABR
para ambas.

Vencimientos de Contratos de Arrendamiento

Al 31 de diciembre de 2016, Fibra Mty contaba con 705 arrendatarios, 67% ubicados en propiedades
para uso de oficinas (se incluye el drea comercial del portafolio OEP por estar enfocada a darles
servicio}), 30% en propiedades de uso industrial y 3% en propiedades de uso comercial.

Al 31 de diciembre de 2016, el plazo forzoso promedio ponderado por renta de los contratos fue de 66
meses. Si los contratos existentes no se renuevan y no se contrataran nuevos arrendamientos, se
tendria asegurado al menos un aproximado de 58% del flujo de rentas hasta principios de 2021.

5 Los arrendatarios que ocupan varios espacios en una o mds propiedades se cuentan una sola vez.
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Vencimientos de los contratos de arrendamiento
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Composicién de Portafolio por Tipo de Inmueble (% Rentas) y evolucidn de nivel de rentas

Fibra Mty mantiene el precio de renta de oficinas a niveles por debajo de mercado, lo cual representa
una ventaja competitiva al momento de renovar y/o negociar nuevos contratos. El precio de renta
industrial esta pricticamente en linea con el precio de mercado.

250 Rentas en Délares por m? al mes?!

21.30 21.00

19.30
20.0 H 17.80 18.00

15.0 A ' 13.20 12.20 12.50

10.0 -

. 4.20
5.0 - 4.00

Of CorpMty  Of Corp Mex Of CorpGdl  Of Operativas  Industriales
B Fibra Mty Mercado

1 E] precio de mercado considera los precios de salida en Délares por m2 al mes.

Oficinas Corporativas Monterrey = Corredor Santa Marfa, fuente: CBRE MarketView Monterrey 4T
2016

Oficinas Corporativas México = Corredor Interlomas, fuente: CBRE MarketView México.4T 2016.
Oficinas Corporativas Guadalajara = fuente: CBRE MarketView México 4T 2016.

Oficinas Operativas = Investigacion Fibra Mty.

Industrial = Fuente: JLL Industrial OnPoint 3T 2016.
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fa Fiduciaria ~ Crédito Banamex/Sindicado

En virtud del Contrato de Crédito de fecha 15 de diciembre de 2015, celebrado por y entre (i) FIBRA
MTY F/2157, en su caracter de acreditado; y (ii) Banco Nacional de México, S.A., Integrante del Grupo
Financiero Banamex, entre otros bancos, en su caricter de acreditantes, hasta por un monto principal
de US$100,000,000.00, se afectaron en garantfa fiduciaria las siguientes propiedades:

Propiedad ' m
Oficinas en el Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Colonia Santa Marfa, en
Parque - Torre | Monterrey, Nuevo Leén.
Oficinasen el Blvd. Dfaz Ordaz 140, Colonia Santa Marfa, en Monterrey, Nuevo
Parque - Torre 11 Leén
Plaza Central Blvd. Antonio L. Rodriguez 1882, Colonia Santa Marfa, en
Monterrey, Nuevo Leén.
CEN 333 (Edificio Blvd. Diaz Ordaz Km. 3.33, en San Pedro Garza Garcfa, Nuevo Leén
Atento)
Edificio Danfoss Carretera Miguel Aleman Km. 16-50, Colonia El Milagro, en
Apodaca, Nuevo Le6n.
CEN 333 (Edificio Blvd. Dfaz Ordaz Km. 3.33, en San Pedro Garza Garcfa, Nuevo Ledn
Axtel)
CEN 333 (Edificio
Neoris)
Edificio Cuprum Km 1,012 de la Carretera Monterrey-Saltillo (Boulevard Dfaz
Ordaz) en San Pedro Garza Garcfa, Nuevo Le6n
Cuadrante Av. Paseo Triunfo de la Repiiblica, 3304, Partido Escobedo, Ciudad
Juérez, Chihuahua.
Casona (Walbro Boulevard Macario Gaxiola No. 2924, en la ciudad de los Mochis,
Los Mochis) Sinaloa.
Casona Ubicado en el predio Santo Tomds en la ciudad de Hidalgo del
(Alambrados y Parral, Chihuahua
Circuitos)
Casona (Bos) Ubicada en el Parque Industrial Castro del Rfo en la ciudad de
Casona (CMI) Irapuato, Guanajuato.
Casona (Zimag) Ubicado en la Carretera Federal Chihuahua a Delicias Km, 207+700,
en el municipio de Aquiles Serdan, Chihuahua.

ntfa Hipotecaria - itos Actinver

En virtud del Contrato de Apertura de Crédito en Cuenta Corriente de fecha 14 de diciembre de 2015
(segiin el mismo fue modificado con fecha 25 de octubre de 2016), celebrado por y entre (i) FIBRA
MTY F/2157, en su caracter de acreditado; y (ii) Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Muiltiple,
Grupo Financiero Actinver, en su caracter de acreditante, por un monto principal disponible de

$274,329,000.00 M.N. (el “Crédito Bangg", se afectaron en garantfa hipotecaria las siguientes
propiedades:

Propiedad ISR ‘\.'.:f%ﬁ%n,g - R A

Monza Perlférlco de la Juventud 7101, Hacienda de la Cantera y calle Washington
Chihuahua del Fraccionamiento Residencial Cumbres, Chihuahua, Chihuahua.

Monza Mitsu Periférico de la Juventud 7107, Hacienda de la Cantera y calle Washington
del Fraccionamiento Residencial Cumbres, Chihuahua, Chihuahua.

106




Monza Delicias ___ Av. Sexta Oriente 410, Delicias Chihuahua
Monza Av. 16 de Septiembre 680, Col. Centro, Cuauhtémoc, Chihuahua.
Cuauhtémoc
Catacha Calle Argentina, Fraccionamiento Industrial Martel, Santa Catarina, Nuevo
Ledn.
Santiago Carretera Querétaro a Tlacote Sin niimero, Tancho Santa Marfa Magdalena
Corregidora Querétaro, Querétaro. ]

Garantfa Fiduciaria - nterr w York Li

En virtud del Contrato de Crédito de fecha 06 de diciembre de 2016, celebrado por y entre (i) FIBRA
MTY F/2157, en su carécter de acreditado; y (ii) SEGUROS MONTERREY NEW YORK LIFE, S.A.DEC.V,,
en su caracter de acreditante, hasta por un monto principal de US$6,907,767.44, se afectaron en
garantfa fiduciaria la siguiente propiedad:

Propiedad e ) Tﬁﬁmﬂﬂn

Redwood ~Av. Empresarios No. 135, Puerta de Hierro, Zapopan, México.

3.4 Desempeiio de los activos del Fideicomiso
Desemperio de los Activos
Esta informacién se presentay analiza enlaseccién 4 “Informacién Financiera” del presente Prospecto.

3.5 Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso,
desinversiones

El 8 de mayo del 2015, Fibra Mty anunci6 que su plan de expansién 2015 contempla destinar 150
millones de délares a incrementar el portafolio de inmuebles a través de una combinaci6n de
endeudamiento a largo plazo, saldos en efectivo principalmente provenientes de la oferta publica
inicial, y reembolso del IVA generado en la adquisici6n del portafolio inicial.

Al 31 dediciembre de 2016 Fibra Mty ha anunciado adquisiciones por cerca de Ps. 5,320 millones mas
IVA, que representan aproximadamente 260 millones de délares, es decir el monto de 150 millones de
délares correspondiente al plan de inversién publicado el 8 de mayo de 2015 mas 110 millones de
délares adicionales correspondientes a nuevas inversiones anunciadas y realizadas durante 2016 o en
proceso de realizar durante 2017.

Se utilizo la totalidad de los recursos provenientes de la emisién adicional via suscripcién de CBFIs
exclusiva para tenedores concluida en el mes de mayo de 2016. El resto de los recursos destinados a
las adquisiciones realizadas al 31 de diciembre de 2016 fueron obtenidos de disposiciones de la lfnea
de crédito sindicada.

El precio por las adquisiciones concluidas en el ejercicio 2016 y 2015 fue de 3,037,213 y 1,203,596
miles de pesos, respectivamente.

3.6 Informe de deudores relevantes

Alafecha de presentacién del Prospecto y al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 no contamos con
deudores relevantes.

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento
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Al 31 de diciembre de 2016, 2015y 2014 el saldo pendiente de cobro a cargo de arrendatarios terceros
y partes relacionadas fue de $4,858 miles, $5,763 miles y $3,317 miles, respectivamente. Fibra Mty
mantiene en su mayorifa niveles de cobranza mensuales equivalentes a su perfodo de facturacién. La
naturaleza del negocio permite a Fibra Mty mantener sus cuentas por cobrar mayormente con
antigiiedad de cobro menor a 30 dfas, lo cual le permite no reconocer ningtin deterioro relacionado
con las mismas en los periodos reportados. ‘

4, Contratos y acuerdos relevantes
i) Términos y condiciones del Contrato de Fideicomiso.

Nuestro fideicomiso se constituyé mediante Contrato de Fideicomiso Irrevocable No. 2157 de fecha 25
de julio de 2014, celebrado entre Fibra Mty, S.A.P.I. de C.V,, como fideicomitente, Banco Invex, S.A,,
Institucién de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, como fiduciario y Monex Casa de
Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, como representante comiin de los Tenedores, mismo que
fue {ntegramente modificado en fecha 1 de diciembre de 2014. A continuacidn, se sefialan algunas de
las disposiciones relevantes, términos y condiciones de nuestro Contrato de Fideicomiso:

Fines. De conformidad con el Contrato de Fideicomiso, el fin primordial de nuestro fideicomiso es la
adquisicion y/o construccién de bienes inmuebles en México que se destinen al arrendamiento, asf
como la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes
de conformidad con los Artfculos 187 y 188 de la LISR. Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Muiltiple,
Invex Grupo Financiero, Fiduciario ha sido nombrado como Fiduciario en términos del Contrato de
Fideicomiso y, en tal caracter, realizara ciertos actos en nuestra representacién de conformidad con
las instrucciones que le proporcione al efecto nuestro Administrador en términos de nuestro Contrato
de Administracién.

Emisién de CBFIs. El Contrato de Fideicomiso establece que nuestro Fiduciario podra emitir CBFls de
tiempo en tiempo de conformidad con lo dispuesto en el propio Contrato de Fideicomiso y los
requisitos legales aplicables. Nuestros CBFIs cotizan en la BMV bajo la clave de pizarra FMTY14.
Nuestros CBFIs, estin denominados en Pesos, no son amortizables, no tienen expresién de valor
nominal y pueden ser emitidos para, pagados y adquiridos por, inversionistas tanto mexicanos como
extranjeros que cuenten con un contrato de inversién con alguna institucién autorizada en México.

Restricciones aplicables a la adquisicién de nuestros CBFIs. Ninguna Persona o Grupo de Personas podra
adquirir, directa o indirectamente, por cualquier medio, dentro o fuera de cualquier mercado de
valores o a través de operaciones en el extranjero, la titularidad de 10% o mas de los CBFIs en
circulacién, sin la autorizacién previa del Comité Técnico; en el entendido, que si un Tenedor ya fuese
titular de mdas del 10% de los CBFIs en circulacién (segin haya sido previamente aprobado por el
Comité Técnico) y tiene la intencién de incrementar dicha tenencia, la autorizacién previa del Comité
Técnico seré requerida por cada incremento en la titularidad que represente lo menor entre el 5% o
aquel porcentaje que sea necesario para que dicho Tenedor alcance la titularidad del siguiente multiplo
de 10% mas cercano de los CBFIs en circulacién. Cualquier Persona (incluyendo cualquier Tenedor)
que desee adquirir la titularidad del 10% o mds de los CBFIs en circulacién o la cantidad adicional
descrita anteriormente debera notificar al Administrador y al Comité Técnico (por conducto de su
presidente y/o su secretario, o sus respectivos suplentes) por escrito de la intencién de dicha Persona
o Grupo de Personas de realizar dicha adquisicién. El Administrador debera convocar una reunién del
Comité Técnico dentro de los 5 Dfas Habiles siguientes a la fecha en que el Administrador reciba una
notificacién. El criterio que deber4 usar el Comité Técnico para determinar si autoriza o no dicha
adquisicién debera incluir, sin limitacién, (i) si la Persona o el Grupo de Personas pretende directa o
indirectamente, adquirir “control”, “influencia significativa” o “poder de mando” sobre el Fideicomiso
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(segiin dichos términos se definen en la LMV), (ii) si el adquirente, directa o indirectamente, participa
en el negocio desarrollado por el Fideicomiso, (iii) la identidad y nacionalidad del adquirente, (iv) la
fuente y el origen de los fondos que serén usados para la adquisicién de los CBFIs, y (v) el mejor interés
del Fideicomiso y de los Tenedores de CBFIs. El Comité Técnico deber4 emitir su resolucién dentro de
un periodo que no exceda 30 Dfas Habiles a partir de la fecha de entrega de la solicitud de adquisicién
correspondiente; en el entendido que, si el Comité Técnico no emite su resolucion dentro de dicho
periodo, se consideraréd que el Comité Técnico ha negado dicha solicitud. El Comité Técnico tendra la
facultad en todo momento de requerir cualquier informacién adicional segiin considere necesario o
conveniente con el fin de emitir su resolucién. En el caso que el Comité Técnico rechace una solicitud
de adquisicién de CBFIs presentada en los términos anteriores y la mayorfa de los Miembros
Independientes hayan votado a favor de la adquisicidn, el Comité Técnico estar4 obligado a someter
dicha resolucién a la Asamblea de Tenedores, la cual podré confirmar o revertir dicha aprobacién con
una mayoria de los CBFls en circulacién. En el caso que la Persona o Grupo de Personas que pretendan
adquirir CBFIs en los términos anteriores pretendan adquirir una participacién mayor al 20% de los
CBFlIs en circulacién en adici6n a la aprobacién del Comité Técnico en los términos anteriores, debera
de realizar una oferta piblica de adquisicion por hasta el 100% de los CBFIs en circulacién cumpliendo
con los requisitos previstos en la legislacién aplicable. En el supuesto previsto en el presente parrafo,
en el caso que el precio a ser pagado por la Persona o Grupo de Personas que pretenda adquirir los
CBFIs sea 20% superior al precio de cierre promedio de los CBFIs en la BMV durante los 60 dfas
inmediatos anteriores, el Comité Técnico, en lugar de contar con la facultad de autorizar dicha
operacion, analizard la mismay sometera su recomendacién a la Asamblea de Tenedores, la cual podra
aprobarla transacci6n propuesta con una mayorfa de los CBFIs en circulaci6n. En caso de que cualquier
Persona o Grupo de Personas adquiera CBFIs en una cantidad igual o mayor al 10% u otra cantidad
adicional referida anteriormente sin haber cumplido con los requisitos anteriores, el adquiriente o
Tenedor de dichos CBFIs no tendra derechos corporativos respecto a dichos CBFlIs, incluyendo, sin
limitaci6n, el derecho a asistir y votar en cualquiera de las Asambleas de Tenedores (y en consecuencia,
no sera tomado en cuenta para integrar el quérum necesario para instalar vilidamente una Asamblea
de Tenedores o para la adopcién de resoluciones en la misma), ni el derecho de designar miembros del
Comité Técnico, y el adquiriente de dichos CBFIs serd responsable frente al Fideicomiso por
cualesquier dafios y perjuicios derivadas de dicha compra y de cualquier intento por parte de dicho
comprador para hacer valer los derechos mencionados anteriormente.

El Fiduciario. Las obligaciones del Fiduciario incluyen, entre otras: (i) cumplir con las obligaciones y
ejercer los derechos previstos en nuestro Contrato de Fideicomiso para lograr los fines del mismo; y
(ii) actuar de conformidad con los demas documentos que celebre en términos de nuestro Contrato de
Fideicomiso, y de conformidad con las instrucciones por escrito que reciba de nuestro Administrador,
el Comité Técnico o el Representante Comin. El Fiduciario actuard en términos generales de
conformidad con las instrucciones de nuestro Administrador, y les concederd a las personas
designadas por nuestro Administrador un poder general para actuar en nombre de nuestro
Fideicomiso. El Fiduciario tendrd derecho a los honorarios previstas en nuestro Contrato de
Fideicomiso. De conformidad con el Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario no sera responsable ni
asume obligacién o responsabilidad alguna excepto por (i) la responsabilidad derivada de cualquier
incumplimiento de cualquier ley aplicable, (ii) la responsabilidad derivada de cualquier
incumplimiento al amparo del Contrato de Fideicomiso, y (iii) la responsabilidad de negligencia,
fraude, mala fe o dolo segiin sea determinado por una sentencia definitiva e inapelable de un tribunal
competente. El Fiduciario no sera responsable de: (i) actos u omisiones del Fiduciario que sean
consistentes con los términos del Contrato de Fideicomiso, que se lleven a cabo por el Fiduciario para
cumplir con los fines del Contrato de Fideicomiso o que se lleven a cabo en cumplimiento de las
instrucciones de aquellas Personas autorizadas para dar dichas instrucciones de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso (incluyendo al Representante Comtin y al Administrador); (ii) actos u
omisiones de las demas partes del Contrato de Fideicomiso (incluyendo al Representante Comtin y al
Administrador), o de terceros o autoridades que puedan impedir o demorar el cumplimiento de los
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Fines del Fideicomiso; (iii) cualquier demora o incumplimiento en el pago que sea resultado de una
insuficiencia de fondos en el Patrimonio del Fideicomiso o del incumplimiento del Contrato de
Fideicomiso por el Representante Comiin; o (iv) cualquier declaracién hecha en el Contrato de
Fideicomiso por las demas partes del mismo o en cualquier documento relacionado con el Contrato de
Fideicomiso. De conformidad con el Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario est y estard libre de
cualquier responsabilidad de reparacién o compensacién derivada de dafios causados a terceras
Personas como consecuencia de las actividades realizadas en los Inmuebles que forman parte del
Patrimonio del Fideicomiso o de los Fideicomisos de Propiedades, relacionadas con la produccién y/o
manejo de desechos o materiales peligrosos. El Patrimonio del Fideicomiso se utilizard para pagar
cualquier riesgo y costos relacionados con dafios o responsabilidad atribuida a los contaminantes, asf
como para indemnizar al Fiduciario por cualquier proceso y gastos relacionados con las condiciones
ambientales en las propiedades del Fideicomiso. Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, Invex
Grupo Financiero, Fiduciario podra ser removido con o sin causa por medio de una notificacién por
escrito entregada al Fiduciario con por lo menos 60 dfas naturales de anticipacién a la fecha efectiva
de dicha remocién (i) por el Administrador con el consentimiento de la Asamblea Ordinaria de
Tenedores de CBFIs, o (ii) por la Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFIs mediante una notificaci6n
al Administrador. El Administrador o la Asamblea Ordinaria de Tenedores designaran a un Fiduciario
sustituto, el cual debera ser aceptable para el Administrador (si la Asamblea Ordinaria de Tenedores
de CBFls entregé dicha notificacién) o la Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFIs (si el
Administrador entregé dicha notificacién). El Fiduciario no dejara de ser el Fiduciario conforme al
Contrato de Fideicomiso hasta que el Fiduciario sustituto celebre el documento de reconocimiento
respectivo. El Fiduciario podra renunciar como fiduciario del Fideicomiso mediante notificacién por
escrito entregada al Administrador y al Representante Comiin al menos 60 dfas naturales antes de la
fecha efectiva de dicha renuncia, y sélo en los casos establecidos en el Articulo 391 de la LGTOC
(incluyendo, en caso de falta de pago de gastos y/u honorarios fiduciarios). Inmediatamente después
de que la notificacién de renuncia del Fiduciario sea recibida por el Administrador y el Representante
Comiin, se convocara a una Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFIs para designar al fiduciario
sucesor; en el entendido, que el Fiduciario que renuncia no dejaré de ser el Fiduciario conforme al
Contrato de Fideicomiso hasta que el Fiduciario sustituto celebre el reconocimiento respectivo.

Asambleas de Tenedores de CBFIs. La asamblea general de Tenedores de CBFIs representara al conjunto
de Tenedores de CBFIs y se regira por las disposiciones contenidas en el Tftulo respectivo y por las
disposiciones contenidas en los artfculos 218, 219, 220, 221, 223 y otros artfculos que resulten
aplicables de la LGTOC, de conformidad con lo establecido en los artfculos 64 Bis 1y 68 de la LMV, y
cualesquiera resoluciones tomadas en dicha asamblea general ser4n vinculantes respecto de todos los
Tenedores de CBFIs, atin respecto de los ausentes y disidentes. Tanto el Administrador, como los
Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente mantengan la titularidad del 10% o mas de
los CBFIs en circulacién, como cualesquiera 2 miembros del Comité Técnico, tendran el derecho de
solicitar al Representante Comiin que convoque a una Asamblea de Tenedores especificando en su
peticién los puntos del orden del dia que en dicha Asamblea de Tenedores debera tratarse. El
Representante Comiin debera expedir la convocatoria para que la Asamblea de Tenedores se retina
dentro de 30 dfas naturales siguientes a la fecha en que se reciba la solicitud. Si el Representante
Comiin no cumpliere con esta obligacién, el juez competente del domicilio del Fiduciario, a peticién del
Administrador, de los Tenedores de CBFIs que individualmente o en conjunto sean titulares de por lo
menos el 10% de los CBFIs en circulacién o 2 miembros del Comité Técnico, segiin sea el caso, debera
expedir la convocatoria para la reunién de la Asamblea de Tenedores respectiva. Los Tenedores de
CBFls se reunirdn en una Asamblea de Tenedores cada vez que sean convocados por el Representante
Comtin o el Fiduciario. Las Asambleas de Tenedores se celebraran en el domicilio del Representante
Comuin, o en el lugar que se especifique en la convocatoria respectiva. Las convocatorias para las
Asambleas de Tenedores se publicarén al menos una vez en cualquier periédico de amplia circulacién
a nivel nacional y a través de Emisnet, y serén entregadas al Fiduciario y al Administrador por correo
electrénico, con al menos 15 dfas naturales de anticipacién a la fecha en que la Asamblea de Tenedores
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deba reunirse. En dicha convocatoria se expresardn los puntos que en la Asamblea de Tenedores
deberan tratarse. La informacién y los documentos relacionados con el orden del dfa de una Asamblea
de Tenedores deberan estar disponibles, de forma gratuita, para revisién por parte de los Tenedores
de CBFIs en el domicilio que se indique en la convocatoria con por lo menos 15 Dfas Hébiles de
anticipacién a la fecha de celebracién de dicha Asamblea de Tenedores. El Administrador y el
Fiduciario tendran en todo momento el derecho de asistir a cualquier Asamblea de Tenedores con voz
pero sin derecho a voto, y por lo tanto el Administrador y el Fiduciario no tendran responsabilidad
derivada de las resoluciones adoptadas en las mismas. La Asamblea de Tenedores ser4 presidida por
el Representante Comiin quien designard a las personas que actuardn como secretario y
escrutador(es) en cada Asamblea de Tenedores. La Asamblea de Tenedores sera el 6rgano responsable
de elegir a los Miembros Independientes del Comité Técnico.

A la fecha del presente Prospecto, no se ha celebrado ningtin tipo de acuerdo verbal o escrito para el
ejercicio del voto en las Asambleas de Tenedores en términos de lo previsto en el articulo 7, fraccién
VII, inciso a) numeral 3 de la Circular Unica.

Una Asamblea anual Ordinaria de Tenedores de CBFIs se realizard dentro de los 4 meses siguientes al
final de cada ejercicio fiscal para (i) discutir y, en su caso, aprobar los estados financieros anuales
auditados del Fideicomiso, (ii) discutir y, en su caso, aprobar el Reporte Anual, (iii) elegir a Miembros
Independientes y/o confirmar la independencia de los Miembros Independientes del Comité Técnico,
seglin sea el caso, y (iv) aprobar cambios o confirmar los Lineamientos de Apalancamiento.

Adicionalmente, entre las principales facultades de la Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFlIs, se
encuentran las siguientes:

. Aprobacién de ciertas Inversiones, Adquisiciones y Desinversiones;

. Remocién y Sustitucién del Fiduciario;

. Emisiones Adicionales de CBFIs y Ampliaciones de las Emisiones;

. Remuneracién de los Miembros del Comité Técnico;

. Inversiones entre Partes Relacionadas;

. Aprobacién de modificaciones a los Lineamientos de Apalancamiento aplicables al
Fideicomiso;

. Modificaciones a los Lineamientos de Inversién y cualquier otro cambio en el régimen de
inversion del Fideicomiso;

. Aprobacién de adquisiciones de CBFIs a través de ofertas ptiblicas de compra.

Por su parte, son facultades de 1a Asamblea Extraordinaria de Tenedores, las siguientes:

. Remocién y Sustitucién del Representante Comiin.
. Aprobar cualquier modificaci6n al Contrato de Fideicomiso, al Titulo que ampara los CBFIs, y
* (iii) al Contrato de Administracién; en el entendido que, el consentimiento de los Tenedores
no serd necesario si el propésito de dicha:‘modificacién es (1) reflejar un cambio que no afecte
adversamente los derechos de cualquier Tenedor conforme a los CBFIs o el Contrato de
Fideicomiso o del Fiduciario al amparo del Contrato de Administracién, o (2) subsanar
cualquier ambigiiedad, correccién o complementar cualquier disposicién, o hacer cualesquier
cambios con respecto a los asuntos que surjan bajo el Contrato de Fideicomiso que no sean
inconsistentes con la ley o con las cldusulas del Contrato de Fideicomiso que no afecten
adversamente a cualquier Tenedor, o (3) satisfacer cualquier requerimiento, condicién o

disposici6n legal.
. Cancelacié6n del Listado y Cancelacién del Registro de los CBFIs.
. Disoluci6n del Fideicomiso.
. Remoci6n de todos los Miembros del Comité Técnico.
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Derechos de Minorias. Los Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente sean titulares del
10% o més de los CBFIS en circulacién tendrén el derecho de solicitar al Representante Comiin que se
aplace una Asamblea de Tenedores por 3 dias naturales (sin necesidad de nueva convocatoria), con
respecto a una votacién sobre cualquier asunto respecto del cual los Tenedores de CBFIs no se
consideren suficientemente informados. Los Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente
sean titulares del 20% o més de los CBFIs en circulacién, tendrén el derecho de oponerse judicialmente
alas resoluciones adoptadas en una Asamblea de Tenedores, siempre y cuando los Tenedores de CBFIs
que se quieran oponer no hayan concurrido a la Asamblea de Tenedores respectiva o, habiendo
concurrido a ella, hayan dado su voto en contra de la resolucién respectiva, y en cualquier caso, se
presente la demanda correspondiente dentro de los 15 dfas naturales siguientes a la fecha en que se
adoptaron las resoluciones respectivas, sefialando en dicha demanda la disposicién contractual
incumplida o el precepto legal infringido y los conceptos de violaci6n. La ejecucién de las resoluciones
impugnadas podra suspenderse por un juez de primera instancia, siempre que los Tenedores de CBFIs
impugnantes otorguen una fianza suficiente para cubrir los dafios y perjuicios que pudieren llegar a
causarse al resto de los Tenedores de CBFIs por la inejecucién de dichas resoluciones, en caso de que
la sentencia declare infundada o improcedente la oposicién. La sentencia que se dicte con motivo de la
oposicién surtira efectos respecto de todos los Tenedores de CBFIs. Todas las oposiciones en contra
de una misma resolucién deberan decidirse en una sola sentencia. Los Tenedores de CBFIs, por la
tenencia, individual o en conjunto, de cada 10% de los CBFIs en circulacién, tendran el derecho de
designar y, en su caso, revocar el nombramiento de 1 miembro propietario del Comité Técnico (y su
respectivo suplente). Los Tenedores de CBFIs que en lo individual o en su conjunto tengan el 15% o
més de los CBFIs en circulacién, podran ejercer acciones de responsabilidad en contra de los miembros
del Comité Técnico o el Administrador por el incumplimiento de sus obligaciones establecidas en el
presente Contrato, en el entendido, que dicha accién prescribird en 5 afios contados a partir de que se
dio el hecho o acto que haya causado el dafio patrimonial correspondiente.

Desinversiones. Sujeto a cualquier aprobacidn requerida del Comité Técnico o de los Tenedores de
CBFlIs, segtin sea el caso, el Administrador llevara a cabo la desinversién de cada Inversién, la cual
podra incluir, sin limitacién, enajenaciones, disposiciones, préstamos, operaciones de mercado u otras
(las “Desinversiones”). En relacién con lo anterior, cualquier Desinversién que lleve a cabo el
Fideicomiso, ya sea directa o indirectamente a través de cualquier Fideicomiso de Propiedades que (i)
represente el 20% o m4s del valor del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes
al cierre del trimestre inmediato anterior, con independencia de que dicha desinversién o enajenacion
se ejecute de manera simulténea o sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se
concrete la primera operaci6n, pero que pudieran considerarse como una sola, debera ser aprobada
por la Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFIs; y (ii) represente el 5% o mas (pero menos del 20%)
del valor del Patrimonio del Fideicomiso que haya sido celebrada de manera simultinea o de manera
sucesiva dentro de un plazo de 12 meses comenzando en la fecha de la primera operacién y que pueda
considerarse como una sola operacién, deber4 ser aprobada por el Comité Técnico. De acuerdo con lo
establecido en la fraccién IV del artfculo 187 de la LISR, no se enajenardn Inmuebles antes de haber
transcurrido al menos 4 afios contados a partir de la terminacién de su construccién o adquisici6n,
respectivamente; en el entendido, que el Fideicomiso no podra enajenar los derechos fideicomisarios
que adquiera de cualquier Fideicomiso de Propiedades antes de haber transcurrido 4 afios contados a
partir de la fecha de su adquisicién en la medida en la que dicha enajenacién incumpla con la
restriccién sefialada, puesto que si lo hace inicamente para dicha enajenacién no se tendré el
tratamiento fiscal establecido en el articulo 188 de la LISR y la ganancia generada, en su caso, debera
ser distribuida, de manera independiente, a los Tenedores. En el supuesto de una eventual ganancia,
Fibra Mty retendrd y enterara por cuenta de los tenedores el ISR correspondiente dentro de los 15 dfas
posteriores a la enajenacién. La operacién antes mencionada no representa un riesgo en materia de
incumplimiento con los requisitos establecidos en el articulo 187 de la LISR. Todas las Desinversiones
que Fibra Mty realice indirectamente a través de Fideicomisos de Propiedades estaran sujetas a los
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términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso incluyendo, sin limitaci6n, la aprobacién previa
del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores segin resulte aplicable. Para efectos de
implementar las Desinversiones, ya sea de manera directa o indirecta, a través de los Fideicomisos de
Propiedades, el Fiduciario actuara conforme a las instrucciones del Administrador incluyendo para
suscribir cualquier convenio, contrato, instrumento o documento que sea necesario respecto de la
estructuracién e implementacién de dichas Desinversiones.

Terminacién. El Contrato de Fideicomiso permanecera en pleno vigor y efecto hasta que los Fines del
Fideicomiso hayan sido satisfechos en su totalidad; en el entendido, que el Contrato de Fideicomiso
terminara (i) cuando se hayan realizado Desinversiones totales de todas las Inversiones que integran
el Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con el Contrato de Fideicomiso y todas las cantidades
depositadas en las Cuentas del Fideicomiso hayan sido distribuidas a los Tenedores de CBFIs de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso; (ii) a peticién del Fideicomitente si el Fiduciario no lleva
a cabo la Emisi6n Inicial dentro de los 90 dias naturales siguientes a la firma del Contrato de
Fideicomiso; o (iii) por resoluci6én de la Asamblea Extraordinaria de Tenedores de CBFIs de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso mediante la cual se apruebe la disolucién del Fideicomiso.
No obstante lo anterior, este Contrato no terminara hasta que todas las obligaciones pagaderas con
fondos del Patrimonio del Fideicomiso hayan sido pagadas en su totalidad. No obstante lo anterior, el
plazo del Contrato de Fideicomiso no podra exceder del plazo de 50 afios contemplado en el Articulo
394 de la LGTOC; en el entendido, que en caso de que el plazo de este Contrato bajo dicho Articulo 394
fuera a expirar, el Administrador debera instruir al Fiduciario, con la aprobacién previa de la Asamblea
Ordinaria de Tenedores de CBFIs, ya sea para (a) crear un nuevo fideicomiso al cual se transfieran los
Activos Inmobiliarios, en cuyo caso, el Administrador deber4 instruir al Fiduciario para que lleve a
cabo todas las acciones relacionadas con los CBFIs con el fin de definir el tiempo en el que se deberan
de tomar las medidas concernientes a los CBFIs emitidos bajo el Fideicomiso terminante, o (b) llevar a
cabo la disolucién del Fideicomiso y liquidacién del Patrimonio del Fideicomiso en conformidad con el
procedimiento descrito en el Contrato de Fideicomiso, o (¢) distribuir el Patrimonio del Fideicomiso
en especie a los Tenedores de CBFIs en una base a prorrata. Si la Asamblea Ordinaria de Tenedores de
CBFIs no aprueba alguna de estas alternativas, entonces el Administrador deber4 instruir al Fiduciario
para que lleve a cabo la disolucién del Fideicomiso y la liquidacién del Patrimonio del Fideicomiso en
conformidad con el procedimiento descrito en el Contrato de Fideicomiso. En caso de terminaci6n del
Fideicomiso, el Fiduciario deberd dar aviso por escrito con su debido tiempo a Indeval respecto de
dicha situacién.

Liquidacién. En caso de que la Asamblea Extraordinaria de Tenedores de CBFIs apruebe la disolucién
del Fideicomiso, el Patrimonio del Fideicomiso debera ser liquidado conforme a lo siguiente: El
Administrador actuara como liquidador del Fideicomiso (“Liquidador”), y tendr4 las autorizaciones
necesarias para llevar a cabo dicha liquidacién. El Administrador, actuando en su caricter de
Liquidador, continuara recibiendo todos los honorarios, rembolsos de gastos y otras cantidades que le
corresponden en virtud del Contrato de Administracién. El Liquidador llevar4 a cabo todas las acciones
que sean necesarias o convenientes para salvaguardar los derechos de los Tenedores y para preservar
el Patrimonio del Fideicomiso para efectos de su liquidacién. El Liquidador debera llevar a cabo
cualesquier acciones que sean necesarias ante cualesquier Autoridades Gubernamentales u
organizaciones auto-reguladas para cancelar la inscripcién de los CBFIs en el RNV y en cualquier otro
registro, y el listado de los CBFIs en la BMV o en cualquier otro mercado de valores, ya sea en México
o fuera de México. El Liquidador debera aplicar el Patrimonio del Fideicomiso al pago de todas las
obligaciones del Fideicomiso, y cualquier excedente deber4 ser distribuido a los Tenedores de CBFIs
de manera proporcional. A fin de liquidar el Patrimonio del Fideicomiso, el Liquidador implementar4
el siguiente procedimiento: (i) el Liquidador deber4 proponer una estrategia de liquidacién para el
Patrimonio del Fideicomiso al Comité Técnico para su aprobacién; (ii) el Comité Técnico instruir4 al
Fiduciario, previa consulta con el Comité de Précticas, para llevar a cabo cualquier accién necesaria o
conveniente para completar el proceso de liquidacién, incluyendo la contratacién de uno o més
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asesores financieros o inmobiliarios en la medida que se considere apropiado. Todos los honorarios y
gastos que surjan en relacién con la liquidaci6n del Patrimonio del Fideicomiso constituirdn Gastos del
Fideicomiso; y (iii) el Comité Técnico y el Representante Comin en cualquier momento podran
solicitar informacién al Liquidador con respecto a sus actividades.

Legislacién Aplicable y Jurisdiccién. El Contrato de Fideicomiso serd regido e interpretado de
conformidad con las leyes de México. Para todo lo relacionado con el Contrato de Fideicomiso, las
partes se someten a la jurisdiccién de los tribunales federales competentes que se localicen en la
Ciudad de México, renunciando al fuero de cualquier otra jurisdiccién que les pudiere corresponder
en virtud de sus domicilios actuales o futuros o por cualquier otro motivo.

if) Términos y condiciones del Contrato de Administracién.

Celebramos un contrato de administracién con nuestro Administrador. Nuestro Contrato de
Administraci6én autoriza a Banco Invex, S.A,, Institucién de Banca Miiltiple, Invex Grupo Financiero, a
delegar la administracién del Fideicomiso y de los Activos Inmobiliarios al Administrador. De
conformidad con nuestro Contrato de Administracién, nuestro Administrador presta diversos
servicios de administracién de nuestro Fideicomiso. Dichos servicios son prestados exclusivamente
por nuestro Administrador, mismo que puede contratar asesores, en cuyo caso el Administrador
continuard como responsable directo de sus obligaciones frente al Fiduciario. Entre otras cosas, las
funciones del Administrador incluyen servicios relacionados con (i) la operacién del Fideicomiso y
cualquier Fideicomiso de Propiedades, incluyendo (A) la recepcién y el manejo de recursos y operacién
de las Cuentas del Fideicomiso y en cualquier cuenta abierta en los Fideicomisos de Propiedades, (B)
la preparaci6n de reportes, notificaciones, avisos y demds informacién y documentacién que deba
prepararse, presentarse ante cualquier Autoridad Gubernamental (incluyendo la CNBV, la Comisién
Federal de Competencia Econémica, la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, el SAT, entre otros) o
divulgarse al piiblico conforme al Contrato de Administraci6n, al Contrato de Fideicomiso, cualquier
contrato que evidencie un Fideicomiso de Propiedades o la legislacién aplicable, y (C) la entrega, al
Fiduciario de aquellas instrucciones, avisos y notificaciones previstas en el Contrato de Administracién
y en el Contrato de Fideicomiso o cualquier contrato que evidencie un Fideicomiso de Propiedades; (ii)
la realizacién de Inversiones y Desinversiones, ya sea de manera directa o indirecta a través de
Fideicomisos de Propiedades; y (iii) la gestién de la administracién de los Activos Inmobiliarios,
incluyendo la administracién de propiedades y de cualquier servicio que deba prestarse respecto de
dichas propiedades inmobiliarias.

Contraprestacién. De conformidad con el Contrato de Administracién, como contraprestacién por los
servicios proporcionados a nuestro Fideicomiso, el Administrador solamente tiene derecho a percibir
los gastos en que incurra por la administracién del Fideicomiso. Los Gastos del Fideicomiso serdn
pagados por el Fideicomiso o cualquier Fideicomiso de Propiedades conforme al presupuesto anual
del Administrador que sera aprobado por el Comité Técnico conforme a lo sefialado en el Contrato de
Fideicomiso. El Fiduciario pagara al Administrador aquellas cantidades que el Administrador le
indique durante los primeros 5 Dfas Habiles de cada mes, siempre y cuando dichas cantidades no
excedan del 20% el presupuesto mensual aprobado por el Comité Técnico; en el entendido que, en caso
de que dichas cantidades excedan el monto presupuestado para el mes respectivo, el Administrador
debera de someter dichos gastos adicionales al Comité de Précticas para su revisién y aprobacién por
parte del Comité Técnico. En la medida en la que el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas pague
cualquier Gasto del Fideicomiso, el Fideicomiso o cualquier Fideicomiso de Propiedades debera
rembolsar dichos montos al Administrador previa solicitud que haga el Administrador.

Exclusividad. El Administrador prestara servicios inicamente al Fideicomiso y a los Fideicomisos de
Propiedades, por lo que no podré contratar la prestaci6n de servicios a favor de cualquier otra Persona.
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El Administrador causara que su equipo de administracién dedique el tiempo necesario para que el
Administrador desempeiie todas sus obligaciones en términos del Contrato de Administraci6n.

Terminacién. Nuestro Contrato de Administracién terminara en la fecha de terminacién de nuestro
Fideicomiso. La terminacién del Contrato de Administracién, no afectara: (i) cualquier operacién
debidamente celebrada con anterioridad a la terminacién del Contrato de Administracién; (ii)
cualquier reclamacién hecha por el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas en relacién con los
gastos incurridos con respecto al periodo anterior a la terminacion; (iii) cualquier otra reclamacién
que cualquiera de las partes pueda tener contra la otra parte; o (iv) las responsabilidades que
subsistirdn a la terminacién del Contrato de Administracién, segin se sefialan en el mismo Contrato
de Administracién.

Responsabilidad e indemnizacién. Ni el Administrador, sus afiliadas actuales o anteriores, o sus
respectivos miembros, administradores, socios, accionistas, fideicomisarios, directivos, adscritos,
empleados, directores, agentes y asesores, actuales o anteriores, ya sea de manera directa o indirecta
(cada uno una “Parte Indemnizada por Administracién”), serd responsable de cualquier perdida,
demanda, daiio, obligacién o responsabilidad, directa o indirecta, expresa o implicita (colectivamente
las “Perdidas por Administracién”) en relacién con cualquier decisién o acciones llevadas a cabo (o no
llevadas a cabo) por el Fideicomiso de conformidad con o en relacién con el Contrato de
Administracién, el Contrato de Fideicomiso y con cualquier otro documento relacionado con los
mismos, independientemente de que el Fiduciario haya tomado en consideracién cualquier
recomendacién por parte del Administrador y que haya incurrido en una perdida, haya tomado
cualquier decisién o haya llevado a cabo o no la accién recomendada. Sin limitar lo anterior, ninguna
Parte Indemnizada por Administracién sera responsable ante el Fideicomiso, Fiduciario,
Representante Comuin, los Tenedores de CBFIs o cualquier otra Persona por dafios monetarios, o por
cualquier otra Pérdida por Administracién que provenga de cualquier acci6n u omisién, realizada u
omitida por el Fiduciario o por cualquier otra Persona, en relacién con el Contrato de Administracion,
el Contrato de Fideicomiso o con cualquier otro documento relacionado con los mismos; excepto, en la
medida en que dicho dafio monetario o Perdidas por Administracién deriven de actos de negligencia
grave, dolo, mala fe o fraude de dicha Parte Indemnizada por Administracién, segiin sea confirmado
por una sentencia definitiva e inapelable emitida por un tribunal de jurisdiccién competente. Ninguna
Parte Indemnizada por Administracién sera responsable por cualquier Pérdida por Administracién
derivada de, o relacionada con, cualquier error, omisién, incumplimiento, negligencia, fraude,
deshonestidad, mala fe u otra conducta de cualquier agente, apoderado, auditor, asesor fiscal, agente,
administrador, directivo u otro prestador de servicios contratado por el Fideicomiso o sus subsidiarias,
excepto que el Administrador haya actuado con negligencia grave, dolo, mala fe o fraude en la
contratacién o supervision de dicho servicio prestado, segiin sea confirmado por una sentencia
definitiva e inapelable emitida por un tribunal de jurisdiccién competente. El Fiduciario deber4, con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso, indemnizar, defender y mantener a las Partes Indemnizadas por
Administracién a salvo de, fuera de todos y cualesquier dafios monetarios y Pérdidas por
Administracién que deriven de o relacionado con el Contrato de Administracion, el Contrato de
Fideicomiso o cualquier documento relacionado con los mismos; en el entendido, que dicha Parte
Indemnizada por Administracién no tendra el derecho de ser indemnizada en la medida en que dicho
dafio monetario o Pérdida por Administracién derive de actos de negligencia grave, dolo, mala fe o
fraude de dicha Parte Indemnizada por Administracién, segun sea confirmado por una sentencia
definitiva e inapelable emitida por un tribunal de jurisdiccion competente. Las disposiciones de
indemnizacion previstas en el presente continuarédn vigentes hasta el plazo de prescripci6n aplicable
de conformidad con la legislacién mexicana. El Administrador podr4, en nombre y en representacién
del Fideicomiso, adquirir seguros o fianzas para cubrir cualquier monto de indemnizaci6n por
Pérdidas por Administracién causados por cualquier Parte Indemnizada por Administracién al
Fideicomiso, Fiduciario, Representante Comuiin, los Tenedores de CBFIs o a cualquier otra persona,
derivado de cualquier accién u omisién de dicha Parte Indemnizada por Administracién en relacién
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con el Contrato de Administracién, el Contrato de Fideicomiso o con cualquier otro documento
relacionado con los mismo; excepto, que dicho seguro o fianza no cubra la indemnizacién por Pérdidas
por Administracién derivadas de actos de negligencia grave, dolo, mala fe o fraude de dicha Parte
Indemnizada por Administracion, segiin sea confirmado por una sentencia definitiva e inapelable
emitida por un tribunal de jurisdiccién competente.

Legislacién aplicable; jurisdiccién. Nuestro Contrato de Administracién se firmé en espaiiol y se rige
por las leyes de México. Para cualquier disputa que surja de o en relacién con nuestro Contrato de
Administracién, las partes del mismo se han sometido, a la jurisdiccién de los tribunales federales
competentes que se localicen en la Ciudad de México, renunciando al fuero de cualquier otra
jurisdiccién que les pudiere corresponder en virtud de sus domicilios actuales o futuros o por cualquier
otro motivo.

mocié Administrador. En términos del Contrato de Fideicomiso y del Contrato de
Administracién, y considerando que el Administrador es una sociedad mayoritariamente propiedad
del Fiduciario, el Administrador no puede ser sustituido como administrador del Fideicomiso y de los
Activos Inmobiliarios, sin embargo conforme al Contrato de Fideicomiso, el Comité Técnico, oyendo la
opinién del Comité de Nominaciones podra renovar o sustituir a los funcionarios del Administrador.

5. Administradores
i) Administradores u Operadores.

Las obligaciones y responsabilidades del Administrador, los informes que debe rendir, los términos y
condiciones del esquema de compensaciones, las causales de remoci6n, asf como otros aspectos
relevantes aplicables al Administrador como administrador del Fideicomiso y de los Activos
Inmobiliarios, se mencionan en la seccién “Términos y condiciones del Contrato de Administracién”.

Considerando que el Administrador es una sociedad mayoritariamente propiedad del Fiduciario del
Fideicomiso, el Administrador no puede ser sustituido como administrador del Fideicomiso y de los
Activos Inmobiliarios. Sin embargo, el Comité Técnico, oyendo la opini6n del Comité de Nominaciones,
puede renovar o sustituir a los funcionarios del Administrador.

En adici6n a la facultad que tiene el Comité Técnico para renovar o sustituir a los funcionarios del
Administrador conforme a lo anteriormente sefialado, conforme al Contrato de Administracién, cada
tercer aniversario de la fecha de creacién del Fideicomiso debe realizarse una revisién del desempeiio
de los funcionarios del Administrador, misma que debe concluir en un periodo de no més de 4 meses
a partir de su inicio y debe analizar el desempefio del Fideicomiso, el desempefio de cada una de las
&reas a cargo de cada uno de los miembros del Administrador en consideracién al plan de negocios del
Fideicomiso para dicho periodo, y considerando ademas las circunstancias del mercado inmobiliario
mexicano y el desempefio de fideicomisos similares al Fideicomiso. Como resultado de dicha revision,
el Comité Técnico debe evaluar la renovacién de los nombramientos de cada uno de los miembros de
Administrador o su sustitucién, en cuyo caso dicha propuesta de sustitucién deberd de incluir un
periodo de transicién no menor a 3 ni mayor a 6 meses en el cual el o los miembros respectivos de
Administrador continuard(n) desempefiando sus funciones con sus prestaciones correspondientes y
durante el cual el sustituto recibira el entrenamiento correspondiente para minimizar o mitigar las
posibles consecuencias o impactos que pudieran resultar de dicha sustitucién.

ii) Comité Técnico.

Nuestro Comité Técnico est4 integrado por 7 miembros, de los cuales 5 califican como independientes.
Nuestro Comité Técnico estd compuesto por un grupo diverso de profesionales que han sido
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seleccionados por su capacidad, reputacién y conocimientos en la disciplina respectiva. En particular,
los Miembros Independientes de nuestro Comité Técnico, conjuntamente tienen conocimientos en
economfa, mercado de capitales, comercio internacional y administracién, que complementan los
conocimientos de manejo de inversiones y sector inmobiliario de nuestro Administrador. El nombre y
la edad de las personas que actualmente sirven como miembros de nuestro Comité Técnico y han sido
nombrados de conformidad con nuestro Contrato de Fideicomiso se describen a continuacién:

-del'Comil . fSdsd:
Federico Garza Santos 52 aios
Eugenio Santiago Clariond Reyes* 73 afios
Juan Carlos Calderén Guzman* 45 afios
Guillermo Babatz Torres 48 aiios
Alberto Federico Terrazas Seyffert* 51 afios
Bernardo Luis Guerra Trevifio* 51 afios
Santiago Pinson Correa* 41 afios

*Miembros Independientes
A continuaci6n se presenta informaci6n biogréfica de los miembros de nuestro Comité Técnico.

Federico Garza Santos. El Sr. Garza Santos es empresario y actualmente presidente del consejo de
administracién de Desarrollos Delta. El Sr. Garza Santos es miembro del consejo de administracién de
Tres Vidas Acapulco, miembro del Consejo de la Cimara de Propietarios de Bienes Raices de Nuevo
Le6n, miembro del Consejo del Centro Ecuestre San Pedro, A.C., miembro del Consejo de Promotora
Ambiental, S.A .de C.V., miembro del Consejo del Centro de Estudios de Eugenio Garza Sada, A.C,,
miembro del Consejo de Pronatura Noreste, A.C., presidente del consejo de administracién de Servicios
MAPLE, S.A. de C.V., consejero del Patronato de Administracién y Socio Fundador del Ballet Artfstico
de Monterrey, A.C., vice-presidente del consejo de Pro superacién Familiar Neolonesa, A.C. (SUPERA).
El Sr. Garza Santos cuenta con una licenciatura en ingenierfa industrial y de sistemas por el Instituto
Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM).

Eugenio Santiago Clariond Reyes. El Sr. Clariond es presidente del consejo de administracién de
Cuprum. Se desempefi6 como vicepresidente y CEO de Grupo IMSA. Ademads, es presidente de Grupo
Cleber y Grupo FMC Capital. También es miembro del consejo del Instituto Tecnolégico y de Estudios
Superiores de Monterrey (ITESM), Centro de Estudios del Sector Privado para el Desarrollo Sostenible
(CESPEDES), el Colegio de Administracién de Negocios de la Universidad de Texas en Austin y del Harte
Research Institute. Entre otros cargos, ha sido vicepresidente del Consejo Mundial Empresarial para el
Desarrollo Sostenible (WBCSD), presidente del Cap{tulo Mexicano del Comité para América del Norte
(NAC), presidente de la Cdmara de Comercio México-Estados Unidos y presidente del Consejo Nacional
de Comercio Exterior (CONACEX). El Sr. Clariond es licenciado y maestro en Administracién de
Empresas por el Instituto Tecnol6gico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM),

Juan Carlos Calderén Guzman El Sr. Calderén es Director Ejecutivo de Administracién de Riesgos en
Invercap. Cuenta con una amplia trayectoria en dreas financieras y de riesgos dentro de Vector, Cemex,
Merrill Lynch y Banamex. Es socio fundador de Talous Consulting Services. El Sr. Calderén licenciado
en economfa por el Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM), y cuenta con
un MBA en el Massachusetts Institute of Technology (MIT).

_ Guillermo Babatz Torres. El Sr. Babatz ha sido director de Coordinacién y Capacitaci()n de Crédito

Interno y director general de Seguros y Valores de la Secretarfa de Hacienda, director general de la
Sociedad Hipotecaria Federal, presidente de la CNBV, y actualmente miembro de la junta directiva de
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Scotiabank. El Sr. Babatz es licenciado en economfa por el ITAM y doctor en economfa por la
Universidad de Harvard.

Alberto Federico Terrazas Seyffert. El Sr. Terrazas es Ingeniero Industrial y de Sistemas por el
Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM),, tiene 49 afios de edad y es
Presidente Ejecutivo de una de las empresas chihuahuenses mas importantes de la regién: Grupo
Copachisa. Fue presidente de CANACINTRA en Chihuahua en el periodo 2009- 2012, consejero de
Grupo Ruba, Grupo GCC, BBVA y Banorte. Es también representante en Chihuahua del Compromiso
Social por la calidad de educaci6n, Presidente de Pro-empleo Chihuahua y Presidente de DESEC,
organismo enfocado al desarrollo econ6mico de Chihuahua.

Bernardo Luis Guerra Treviiio. El Sr. Guerra es fundador de MG Capital y su Director de Operaciones
desde 1995. Anteriormente, ha tenido varios puestos importantes en instituciones financieras en
Monterrey y la Ciudad de México. Es miembro independiente del Consejo de administracién de Axtel
S.A.B.de CV desde 2005. Actia como miembro suplente independiente del Consejo de Administracién
de Promotora Ambiental S.A. de C.V. Es consejero independiente de Banco Ahorro FAMSA
perteneciente a Grupo Famsa S.A.B. de C.V. El Sr. Guerra Treviiio tiene un tftulo de Ingenierfa Industrial
y de Sistemas del Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM).

Santiago Pinson Correa. El Sr. Pinson es el Vicepresidente de Gestion de Activos en Invercap. Cuenta
con una amplia trayectoria en el sector financiero habiendo dirigido equipos de inversiones, anélisis y
riesgos en varias instituciones en México, el Reino Unido y Estados Unidos. El Sr. Pinson es Licenciado
en Administracién de Empresas de la Universidad Iberoamericana y tiene un MBA de la University of
North Carolina at Chapel Hill con especialidad en Investment Management.

Actualmente, el Comité Técnico y los diferentes Comités de apoyo al Comité Técnico de Fibra Mty, se
encuentran integrados de la siguiente manera:

" - Ind. Miemt lent
Federico Garza Santos No David Francisco Garza Santos
(Presidente)
Guillermo Enrique Babatz Torres No Carlos Francisco Garcfa Reyes
Alberto Federico Terrazas Seyffert Si Enrique Guillermo de Jesis Terrazas

Torres

Eugenio Santiago Clariond Reyes Si Eugenio Clariond Rangel
Bernardo Luis Guerra Trevifio Si Mauricio Morales Sada
Juan Carlos Calderén Guzmén Si Emilio Jesis Marcos Charur
Santiago Pins6n Correa Si Antonio de Jestis Sibaja Luna
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Ind, Miembro Suplente
Bernardo Luis Guerra Treviiio . -
(Presidente) Si Mauricio Morales Sada
Alberto Federico Terrazas Seyffert Si gz:;zge Guillermo de Jests Terrazas
Eugenio Santiago Clariond Reyes Si Eugenio Clariond Rangel
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Ind, Miembro Suplente
Juan Carlos Calderén Guzman . . .
(Presidente) Si Santiago Pinsén Correa
Alberto Federico Terrazas Seyffert Si ,E.g:lr?sle Guillermo de Jestis Terrazas
Bernardo Luis Guerra Trevifio Si Mauricio Morales Sada
Federico Garza Santos ) No David Francisco Garza Santos
Ind,
Federico Garza Santos No David Francisco Garza Santos
(Presidente)
Guillermo Enrique Babatz Torres No Carlos Francisco Garcfa Reyes
Alberto Federico Terrazas Seyffert Si Enrique Guillermo de esis Terrazas
Torres
Eugenio Santiago Clariond Reyes Si Eugenio Clariond Rangel
Bernardo Luis Guerra Treviiio Si Mauricio Morales Sada
Juan Carlos Calder6n Guzman Si Emilio Jesiis Marcos Charur
Santiago Pinsén Correa Si Antonio de Jests Sibaja Luna
i i Ind. Miembro Suplente
Fedex:xco Garza Santos No David Francisco Garza Santos
(Presidente)
Eugenio Santiago Clariond Reyes Si Eugenio Clariond Rangel
Bernardo Luis Guerra Trevifio Si Mauricio Morales Sada
Miembro Propietario Ind, |Miembro Suplente
Eugenio Santiago Clariond Reyes . .
(Presidente) Si Eugenio Clariond Rangel
Juan Carlos Calderén Guzmén Si Santiago Pinsén Correa
Alberto Federico Terrazas Seyffert Si ,E.g:%lsle Guillermo de Jests Terrazas

Nombramiento y Composicién del Comité Técnico conforme a las Disposiciones del Fideicomiso

Conforme a las disposiciones del Contrato de Fideicomiso y con posterioridad a la Oferta, los
Tenedores de CBFIs que en lo individual o conjuntamente tengan la titularidad del 10% de los CBFIs
en circulacién tendran el derecho de designar y, en su caso, revocar la designacién hecha por dichos
Tenedores de CBFIs, de 1 miembro del Comité Técnico (y su suplente) por cada 10% de tenencia. Los
Fideicomitentes Adherentes tendrén el derecho de designar y, en su caso, revocar la designacién de 1
miembro del Comité Técnico (y su suplente) siempre y cuando sean titulares del 5% o més de los CBFIs
en circulacién. En el caso que dichos Fideicomitentes Adherentes sean titulares de CBFIs adicionales,
uinicamente tendrén el derecho de designar a miembros adicionales del Comité Técnico en los términos
descritos anteriormente. En virtud de lo anterior, dichos Fideicomitentes Adherentes tendrén el
derecho de designar a 1 miembro del Comité Técnico (y su suplente) siempre y cuando sean titulares
del 5% de los CBFIs en circulacién y hasta que tengan el 20% o mas de los mismos, en cuyo caso
tendran el derecho de designar a 2 miembros del Comité Técnico (y sus suplentes) y as{ sucesivamente.
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Dichas designaciones y revocaciones deberan realizarse por los Tenedores de CBFIs que tengan
derecho a ellas dentro de una Asamblea de Tenedores. Un miembro del Comité Técnico (y su suplente)
nombrado de conformidad con el presente numeral (i) podra ser removido en cualquier momento
(pero dentro de una Asamblea de Tenedores) por los Tenedores de CBFIs o el Tenedor de CBFIs que
hayan nombrado a dicho miembro (y a su respectivo suplente), excepto que la Asamblea
Extraordinaria de Tenedores de CBFIs podré aprobar la remocién de todos los miembros del Comité
Técnico de conformidad con el Contrato de Fideicomiso; en el entendido, que los miembros del Comité
Técnico que hayan sido removidos no podran ser reasignados como miembros del Comité Técnico
durante los 12 meses siguientes a dicha remocién. El Tenedor de CBFIs o los Tenedores de CBFls que
tengan derecho a nombrar a un miembro del Comité Técnico (y su suplente} de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso podran renunciar en cualquier momento a dicho derecho bastando para ello
notificacién por escrito al Fiduciario, al Administrador y al Representante Comtin. En caso de que, en
cualquier momento, un Tenedor de CBFIs o Tenedores de CBFIs que han designado a un miembro del
Comité Técnico de conformidad con el Contrato de Fideicomiso dejan de ser propietarios del 10%
requerido de los CBFIs en circulacién, dicho Tenedor de CBFIs o Tenedores de CBFIs deberan entregar
una notificacién por escrito de dicha situacién al Administrador, al Fiduciario y al Representante
Comtin, y en la Asamblea de Tenedores inmediata siguiente el Representante Comin declarara dicha
circunstancia y a partir de dicha fecha, dicho miembro del Comité Técnico (y su suplente) dejaran de
formar parte del Comité Técnico; en el entendido, que después de la fecha en que dicho Tenedor de
CBFIs o Tenedores de CBFIs hayan dejado de ser propietarios del 10% requerido de los CBFIs en
circulacién (y dicha circunstancia sea del conocimiento del Representante Comiin a través de la
notificacién correspondiente o por cualquier otro medio), dicho miembro designado (y su suplente),
no tendréd derecho de voto en las sesiones del Comité Técnico, y no se considerara para efectos de
calcular los requisitos de quérum para la instalacién y votaci6n en las sesiones del Comité Técnico.

La designacién de los miembros del Comité Técnico (y de sus respectivos suplentes) tendra una
vigencia de 1 afio, en el entendido que podra ser renovada por la Asamblea de Tenedores por periodos
iguales o menores.

Cada miembro del Comité Técnico debera actuar de buena fe y segtin lo que dicho miembro considere
sea el mejor interés del Fideicomiso. Dichos miembros deberan conducir sus acciones diligentemente,
y en cumplimiento con los deberes de lealtad y diligencia establecidos en los Articulos 30 a 37 y 40 de
la LMV, aplicables al Fideicomiso.

El Comité Técnico tendra la facultad para llevar a cabo todas y cada una las acciones relacionadas con
el Fideicomiso y los Fideicomisos de Propiedades no reservadas a la Asamblea de Tenedores, en el
entendido, que el Comité Técnico debera haber delegado una parte de dicha facultad al Administrador
en los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso y en el Contrato de Administracién, y en el
entendido, ademés, que, el Comité Técnico no tendra derecho a ejercer dicha facultad delegada al
Administrador, en los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso y en el Contrato de
Administraciéon. No obstante lo anterior, las siguientes facultades no podréan ser delegadas por el
Comité Técnico:

) discutir y, en su caso, aprobar cualquier Inversién o Desinversién por parte del
Fideicomiso (o los Fideicomisos de Propiedades) que representen el 5% o mds pero
menos del 20% del valor del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, ya sea que se celebren de
manera simultidnea o de manera sucesiva dentro de un plazo de 12 meses contados a
partir de la fecha de la primera operacién y que pueda considerarse como una sola
operacion;

(ii) con la recomendacién por escrito del Comité de Practicas, discutir y, en su caso,
aprobar las politicas de operacién con personas relacionadas respecto de los
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

‘Fideicomisos de Propiedades, del Fideicomitente, asi como del Administrador; y
discutir y, en su caso, aprobar cualesquiera Operaciones con Personas Relacionadas;
en el entendido, que (1) la mayorfa de los votos de los Miembros Independientes del
Comité Técnico serdn requeridos a votar sobre dicho punto, y (2) cualquier miembro
del Comité Técnico que tenga un conflicto de interés no tendra derecho a votar sobre
dicho punto;

discutir y, en su caso, aprobar el nombramiento, remocién y/o sustitucién del
Valuador Independiente, asf como el nombramiento de un Valuador Independiente
sustituto;

discutir y, en su caso, aprobar el nombramiento de los miembros del Comité de
Auditorfa, del Comité de Pricticas, del Comité de Nominaciones, del Comité de
Inversiones y del Comité de Endeudamiento;

con la recomendaci6n previa y favorable del Comité de Auditorfa, discutir y, en su
caso, aprobar las polfticas contables, control interno y lineamientos de auditorfa,
aplicables al Fideicomiso y cualesquier cambios a las mismas;

con la recomendacién previa y favorable del Comité de Auditorfa, discutir y, en su
caso, aprobar la presentacién de los estados financieros anuales auditados del
Fideicomiso a la Asamblea de Tenedores para su aprobacién;

discutir y, en su caso, aprobar cualquier Polftica de Distribucién y/o modificaciones a
la misma, propuestas por el Administrador, en el entendido, que cualquier Polftica de
Distribucién debera cumplir siempre con lo dispuesto en el Articulo 187 de la LISR;
41

discutir y, en su caso, aprobar cualesquier Distribucién propuesta por el
Administrador que no sea conforme con la Polftica de Distribucidn;

discutir y, en su caso, aprobar la adquisicién por cualquier Persona o Grupo de
Personas, de CBFls en aquellos supuestos previstos en el Contrato de Fideicomiso, o,
en su caso realizar la propuesta y recomendacién correspondiente a la Asamblea de
Tenedores;

discutir y, en su caso, aprobar la disposicién de cualquier Inversién durante los
primeros cuatro afios a partir de la adquisicién de la misma, independientemente de
su valor (salvo que dicha disposicién deba ser aprobada por la Asamblea de
Tenedores en los términos del Contrato de Fideicomiso, en cuyo caso la aprobacién
del Comité Técnico no serd requerida) con la recomendacién del Comité de
Inversiones;

instruir al Fiduciario a revelar cualquier Evento Relevante (segiin dicho término se
define en la LMV y en la Circular Unica de Emisoras), incluyendo la celebracién de
cualquier contrato contrario a la opinién del Comité de Auditorfa, del Comité de
Précticas, del Comité de Nominaciones, del Comité de Inversiones y del Comité de
Endeudamiento;

discutir y en su caso, aprobar otros asuntos presentados ante el Comité Técnico por
el Administrador;

discutir y, en su caso, resolver cualesquiera otros asuntos reservados para el Comité
Técnico de conformidad con el Contrato de Fideicomiso, la Circular Unica de Emisoras
y la ley aplicable;

(a) monitorear el desempefio del Administrador y de sus funcionarios y empleados
conforme al Contrato de Administracién, y el desempefio de cualquier tercero
prestador de servicios contratado por el Administrador conforme a lo establecido en
el Contrato de Administracién, (b) mantenerse informado con respecto a todos los
aspectos materiales de los Activos Inmobiliarios y consultar con el Administrador en
relacién con los mismos, y (c) solicitar la informacién y los reportes que considere
necesarios, a su entera discrecién, para facilitar su vigilancia sobre el Administrador
y cualquier tercero prestador de servicios contratado por el Administrador;
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(xv) aprobar (a) la renovacién o sustitucién de los funcionarios del Administrador en los
términos descritos en el Contrato de Fideicomiso y en el Contrato de Administraci6n,
(b) el presupuesto anual del Administrador, cualesquiera gastos extraordinarios del
Administrador y los consecuentes Gastos del Fideicomiso, y (c) cualquier
modificacién al Contrato de Administracién escuchando, para dichos propésitos, la
opinién del Comité de Pricticas.

iv) Comité de Prdcticas.

El Comité Técnico designard al menos a 3 Miembros Independientes para formar un comité de
practicas corporativas. Los requisitos de las sesiones y demds reglas procedimentales del Comité de
Pricticas son determinados por el Comité Técnico. El Comité de Practicas tendra las siguientes
facultades:

(a) expresar su opinioén al Comité Técnico sobre Operaciones con Personas Relacionadas que
estén siendo consideradas por el Comité Técnico;

(b) recomendar que el Comité Técnico requiera del Administrador y/o el Fiduciario cualquier
informacién que pueda ser requerida por el Comité Técnico para cumplir con sus obligaciones de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso;

(9] revisar el presupuesto anual de gastos del Administrador (incluyendo gastos de némina) y
cualquier cantidad de gastos extraordinarios en exceso del presupuesto anual de gastos del
Administrador y su impacto en los Gastos del Fideicomiso y hacer una recomendacién de aprobaci6n
de dicho presupuesto al Comité Técnico;

(d) recibir del Administrador cualquier solicitud de modificacién del Contrato de Administracién
y hacer una recomendacién al Comité Técnico respecto de la aprobacién o negativa de aprobacion de
dicha solicitud; y

(e) evaluar el desempefio del Administrador y de los funcionarios del Administrador y
recomendar al Comité Técnico la renovacién o sustitucién, cada 3 afios (empezando a partir de la fecha
del Contrato de Administracién) o en cualquier momento (tratindose de aquellos supuestos previstos
en el Contrato de Administracién) de los funcionarios principales del Administrador.

v) Comité de Auditoria.

El Comité Técnico nombrara al menos a 3 Miembros Independientes para que formen un comité de
auditorfa. Los requisitos de las sesiones y demés reglas procedimentales del Comité de Auditorfa seran
determinados por el Comité Técnico. El Comité de Auditorfa tendra las siguientes facultades:

(a) discutir y, en su caso, aprobar la designacién, remocién y/o sustitucién del Auditor Externo;
en el entendido, que el Auditor Externo inicial serd Galaz, Yamazaki, Rufz Urquiza, S.C., Miembro de
Deloitte Touche Tohmatsu Limited (Deloitte), y en el entendido, ademds, que cualquier Auditor
Externo sustituto debera ser un despacho de contadores piiblicos reconocido internacionalmente
independiente del Administrador y del Fiduciario;

(b) evaluar el desempefio del Auditor Externo, analizar las opiniones, reportes y documentos
preparados por el Auditor Externo y celebrar por lo menos una sesi6n por cada ejercicio fiscal con
dicho Auditor Externo;
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() discutir los estados financieros del Fideicomiso preparados de conformidad con lo sefialado
en el Contrato de Fideicomiso con las Personas que prepararon dichos estados financieros y, en caso
de ser aplicable, recomendar al Comité Técnico que los estados financieros anuales auditados del
Fideicomiso sean presentados a la Asamblea de Tendedores para su aprobaci6n;

(d) solicitar del Administrador, del Fiduciario o de cualesquier otras Personas con
responsabilidades en relacién con el Patrimonio del Fideicomiso, cualesquier reportes relacionados
con la preparacién de los estados financieros del Fideicomiso;

(e) investigar cualesquier posibles violaciones de los lineamientos, polfticas, controles internos o
practicas de auditorfa del Fideicomiso;

(3] recibir cualquier comentario o queja de los Tenedores, acreedores, miembros del Comité
Técnico o cualesquier otros terceros interesados en relacién con los lineamientos, polfticas, controles
internos o practicas de auditorfa del Fideicomiso, en cuyo caso el Comité de Auditorfa adoptara las
medidas necesarias para investigar y remediar dicha violaci6n;

(8) reunirse, segin se considere apropiado, con los funcionarios correspondientes del
Administrador, el Representante Comtin y el Fiduciario;

(h) discutir y, en su caso, recomendar la aprobacién de las polfticas contables aplicables al
Fideicomiso, o cualesquier cambios a las mismas, al Comité Técnico; e

() informar al Comité Técnico del estado de su control interno, de los procedimientos de
auditorfa y cumplimiento, incluyendo cualesquier situaciones irregulares que sean identificadas.

vi) Comité de Nominaciones.

El Comité Técnico designara al menos a 3 miembros para formar un comité de nominaciones, el cual
estar4 integrado de cuando menos dos Miembros Independientes y el Presidente del Comité Técnico.
Los requisitos de las sesiones y demas reglas procedimentales del Comité de Nominaciones serdn
determinados por el Comité Técnico. El Comité de Nominaciones sesionard cada vez que sea necesario,
pero cuando menos una vez al afio, con por lo menos 30 dfas naturales previos a cada Asamblea
Ordinaria de Tenedores de CBFIs, para proponer a la Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFIs una
lista que contenga los nombres de los miembros, identificando a los Miembros Independientes
propuestos, del Comité Técnico que dicho Comité de Nominaciones proponga para ser elegidos por los
Tenedores de CBFIs en dicha Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFIs, ya sea por renuncia,
destitucion, terminacién de su encargo o por cualquier otra razén.

vii) Comité de Inversiones.

El Comité Técnico designara al menos a 3 miembros para formar un comité de inversiones, cuya
mayorfa deberdn ser Miembros Independientes. Los requisitos de las sesiones y demds reglas
procedimentales del Comité de Inversiones seran determinados por el Comité Técnico. El Comité de
Inversiones sesionara cada vez que sea necesario recomendar una Inversién o Desinversi6én en
términos del Contrato de Fideicomiso. Las recomendaciones del Comité de Inversiones incluiran (i) la
recomendacién sobre cualquier gasto significativo en asesores externos, y (ii) la recomendacién sobre
los términos y condiciones generales para la firma de acuerdos definitivos respecto de Inversiones y
Desinversiones. Asimismo y en adicién a la autorizacién del Comité de Practicas, cualquier Inversién o
Desinversién con Personas Relacionadas debera de ser objeto de recomendacién por el Comité de
Inversiones. Una vez que se haya hecho una recomendacién sobre una Inversién o Desinversién por el
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Comité de Inversiones, el Administrador buscar, en caso de ser necesario, la aprobacién del Comité
Técnico o de la Asamblea de Tenedores conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.

viii) Comité de Endeudamiento.

El Comité Técnico designaré al menos a 3 miembros para formar un comité de endeudamiento, cuya
mayorfa deberdn ser Miembros Independientes. Los requisitos de las sesiones y demds reglas
procedimentales del Comité de Endeudamiento serdn determinados por el Comité Técnico. El Comité
de Endeudamiento tendr4 las siguientes facultades: (a) vigilar que se establezcan los mecanismos y
controles para verificar que cualquier Endeudamiento que el Fideicomiso asuma con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso se apegue a lo previsto en la normatividad aplicable y la Circular Unica de
Emisoras; e (b) informar oportunamente el ejercicio de su facultad al Comité Técnico, as{ como de
cualquier incumplimiento a lo establecido en la normatividad aplicable.

ix) Asambleas de Tenedores.

(i) Asamblea Ordinaria de Tenedores de CBFIs de fecha 19 de enero de 2016;

Se aprueba emisién adicional de hasta 195,000,000 de CBFIs.

Se aprueba y faculta al Comité Técnico para realizar ciertos actos relacionados con la suscripcién
de CBFIs.

Se instruye al Fiduciario para que presente cualquier solicitud que tenga por objeto actualizar la
inscripcién de los CBFIs, ante las autoridades, registros y/o organismos correspondientes.

Se toma conocimiento de la renuncia de los sefiores Andrés Ochoa Biinsnow y Emilio Jestis Marcos
Charur, miembros propietario y suplente del Comité Técnico, respectivamente.

- Se toma conocimiento de la ratificacién del nombramiento de los miembros propietarios y
suplentes del Comité Técnico.

Se aprueba que los CBFIs emitidos por el Fideicomiso y que se mantengan en tesorerfa de tiempo
en tiempo puedan ser suscritos por los funcionarios del Administrador y por el Presidente del
Comité Técnico, conforme al plan de incentivos.

(ii) Asamblea Ordinaria Anual de Tenedores de CBFIs de fecha 27 de abril de 2016:

Se aprueban los estados financieros consolidados anuales de Fibra Mty y su subsidiaria
Administrador Fibra Mty por lo que respecta al ejercicio social 2015.

Se aprueba la aplicacién de la utilidad neta e integral consolidada de Fibra Mty y su subsidiaria
Administrador Fibra Mty correspondiente al ejercicio social 2015.

Se aprueba el Reporte Anual de Fibra Mty por lo que respecta al ejercicio social 2015 para su
posterior presentacién a la Bolsa Mexicana de Valores y a la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores.

Se aprueba la designacién de miembros del Comité Técnico, asf como la designacién del presidente
del propio Comité Técnico y del secretario no miembro del Comité Técnico para quedar como sigue:

Federico Garza Santos David Francisco Garza Santos

Guillermo Enrique Babatz Torres

Carlos Francisco Garcfa Reyes

Alberto Federico Terrazas Seyffert

Enrique Guillermo de Jests Terrazas
Torres

Eugenio Santiago Clariond Reyes

Eugenio Clariond Rangel

Bernardo Luis Guerra Trevifio

Mauricio Morales Sada

Juan Carlos Calderén Guzmén

Emilio Jesis Marcos Charur

Santiago Pinsén Correa

Antonio de Jesus Sibaja Luna
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- Se califica la independencia de los miembros del Comité Técnico previamente designados e
identificados como Miembros Independientes.

- Se aprueban y confirman los Lineamientos de Apalancamiento y la mecénica de célculo del indice
de Cobertura de Servicio de la Deuda aplicables a Fibra Mty.

- Se tiene por rendido el informe del Administrador en relacién con la Emisién Adicional y
suscripcién de CBFIs de Fibra Mty. '

- Se aprueba que Fibra Mty lleve a cabo la celebracién de la operacién de adquisicién del proyecto
denominado Providencia. .

- Se aprueba la celebracién por parte de Fibra Mty de documentos relacionados con la adquisicion
del proyecto Providencia.

- Se autorizan delegados especiales de la Asamblea.

6. Comisiones, costos y gastos del Administrador

Los gastos de administraci6én incurridos por Fibra Mty durante 2016, 2015 y por el periodo
del 25 de julio al 31 de diciembre de 2014 fueron:

Honorarios administrativos 3,868 3,790 311
Honorarios Legales 247 247 -
Honorarios fiduciarios, de 7,118 9,226 670
auditoria y asesores externos

Plan ejecutivo basado en CBFls 17,617 25,882 -
Honorarios a consejeros © 1,200 1,650 -
Honorarios por avaliio de 1,142 1,770 37
propiedades

Gastos Generales 5,346 4,326 40
Total 84,521 75,894 2,028

*Por el periodo comprendido del 25 de julio de 2014 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de
2014 (el cual incluye solo 21 dfas de operacién).

A diferencia de otras FIBRAS, ni Fibra Mty ni Administrador cobran o reflejan comisiones por
la actividad que realizan.

7. Operaciones con partes relacionadas y conflictos de interés

Inmuebles adquiridos a partes relacionadas:
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Ejercicio 2016

El 19 de mayo de 2016, Fibra Mty adquiri6 el inmueble Nico 1, dicha transaccién corresponde a una
adquisicién de propiedad realizada por Fibra MTY, a una persona moral que se considera parte
relacionada. La adquisicién se llevé a cabo con Emprendedores Inmobiliarios Delta, S.A. de C.V., 1a cual
ascendi6 a $486,699 miles de pesos ($26,564 miles de délares), mais el IVA generado por la
construccién y otros impuestos y gastos relacionados a la adquisicién. El tratamiento contable de dicha
adquisicién se reconocié como una adquisicion de propiedades de inversién y no como una
combinacién de negocios, ya que no se adquirieron procesos u operaciones.

Ejercicio 2015

El portafolio Casona y el inmueble Monza 2 corresponden a adquisiciones de propiedades realizadas
en condiciones de mercado por Fibra MTY, durante el ejercicio 2015, con personas morales que se
consideran partes relacionadas. Las adquisiciones se llevaron a cabo con Copachisa, S.A. de C.V. como
parte vendedora y en la cual nuestro miembro del Comité Técnico Alberto Terrazas Seyffert es
accionista, y con Buré Inmobiliario Elite, S.A. de C.V. en la que nuestro miembro del Comité Técnico
Eugenio Clariond Reyes es accionista, las cuales ascendieron a $281,186 y $76,912, mis el IVA
generado por la construccibn y otros impuestos y gastos relacionados a la adquisicién,
respectivamente. El tratamiento contable de dichas adquisiciones se reconocié como una adquisicién
de propiedades de inversién y no como una combinacién de negocios, ya que no se adquirieron
procesos u operaciones. En las autorizaciones corporativas bajo las cuales se aprobaron estas
transacciones, los miembros del Comité Técnico antes sefialados se abstuvieron de votar en las
decisiones respectivas conforme a las disposiciones del Fideicomiso.

Ejercicio 2014

En las transacciones de contribucién y adquisicién de inmuebles del portafolio inicial, el Fideicomiso
adquirié en condiciones de mercado algunas propiedades a personas fisicas y morales que se
consideran partes relacionadas. Las adquisiciones de estas propiedades se llevaron a cabo con
Desarrollos Delta, Bur6 Inmobiliario Elite y con Andrés Ochoa Biinsow, miembro del Comité Técnico
del Fideicomiso en la fecha de adquisicién del portafolio inicial, las cuales ascendieron a un monto de
$1,896,192, $138,709 y $17,612, més el Impuesto al Valor Agregado generado por la construccién y
otros impuestos y gastos relacionados a la adquisicién, respectivamente. El tratamiento contable de
dichas adquisiciones se reconoci6 como compra de propiedades de inversién y no como una
adquisicion de negocios, ya que no se adquirieron procesos u operaciones.

Plan ejecutivo basado en CBFIs:

El Fideicomiso otorga un plan de compensacién basado en CBFIs dirigido a los ejecutivos clave del
Administrador y al Presidente del Comité Técnico. El plan ejecutivo basado en CBFls es pagadero en
patrimonio. El valor del plan de incentivos se revisa y paga de forma anual y tiene un valor maximo de
hasta el 0.75% del valor de capitalizacién del Fideicomiso al inicio del ejercicio sujeto a compensacion,
si se alcanzan los pardmetros de medicién previamente autorizados por el Comité Técnico.

El valor del Plan de Incentivos se determina de acuerdo a una medicién que considera las siguientes
ponderaciones: (i) Rendimiento del Fideicomiso/CBFI con un peso de 60% de la medicién; y (ii)
Condicién de Mercado (utilizando como referencia el indicador BMV Fibras RT) con un peso de 40%
de lamedicién.

Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 el valor razonable de dicho plan reconocido en el estado de
resultados fue como se muestra a continuaci6n:
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Niimero de CBFIs otorgados 2,291,488

Nimero de CBFIs ganados por condicién de 1,374,893 1,268,723 -
rendimiento

Nimero de CBFIs ganados por condicién de 916,595 845,816 -
mercado

Total de nimero de CBFIs ganados 1,374,893 2,114,539 -
Precio de mercado a la fecha de la concesi6n 12.79 12.24 -
Plan ejecutivo basado en CBFIs $17,585  $25,882 -
Insuficiencia en pago basado en CBFIs en 32 - -
2015 )

Plan ejecutivo basado en CBFIs en $17,617 $25,882 -
patrimonio

Transacciones recurrentes:

Fibra MTY tiene celebrados Contratos de Arrendamiento en condiciones de mercado con algunas
partes relacionadas, asf como contratos por prestacién de servicios para operar y administrar los
inmuebles del Fideicomiso tales como: administrar y recolectar las rentas y cualquier otro ingreso al
que tengan derecho los inmuebles, servicios de asesorfa en la realizacién de cualquier operaci6n
relacionada con los inmuebles y prestaci6n de servicios de contabilidad, tesorerfa, fiscal, recursos
humanos y tecnologfas de informacién. Los saldos y operaciones generados por estos contratos estan
disponibles en la nota 13 “Operaciones y saldos con partes relacionadas” a los Estados Financieros
Consolidados dictaminados por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, adjuntos
en la secci6n IX."Anexos” del presente Prospecto.

8. Auditores externos

A la fecha del presente Prospecto no se han llevado a cabo cambios en nuestros Auditores Externos.
Nuestros Auditores Externos son Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., miembro de Deloitte Touche
Tohmatsu Limited, quienes fueron designados desde el momento en que se formaliz6 el Fideicomiso.
A la fecha del presente Prospecto, no hemos recibido opini6n alguna de ningiin experto independiente
adicional.

Conforme a nuestro Fideicomiso, el Auditor Externo debe ser un despacho de contadores publicos de
reconocido prestigio internacional e independiente del Administrador y del Fiduciario. La facultad
para nombrar, remover o sustituir al Auditor Externo recae en el Comité de Auditorfa del Fideicomiso,
érgano en que se apoya el Comité Técnico para este y otros fines.

Los servicios que el Auditor Externo prest6 al Fideicomiso por conceptos diferentes a los de auditorfa
durante los ejercicios anteriores, son los siguientes:

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
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Total $2,870,000 59%
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Revisién de cumplimiento con precios $60,000 5%
de transferencia
Total $60,000 5%
(cifras en pesos)

Adicionalmente, se destaca que a la fecha del presente Prospecto, los Auditores Externos no han
emitido ninguna opinién modificada o no favorable en los iltimos tres ejercicios.

9, Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores de CBFls

A lafecha no existen terceros obligados con el Fideicomiso o con los Tenedores de los CBFIs, tales como
avales, garantes, contrapartes en operaciones financieras derivadas, apoyos crediticios, entre otros.

Las operaciones de instrumentos financieros derivados han sido concertadas en forma privada con

diversas contrapartes, cuya solidez financiera est4 respaldada por altas calificaciones asignadas por
sociedades calificadoras de valores y riesgos crediticios.
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10. Mercado de Capitales
10.1 Estructura del Fideicomiso y principales Tenedores de CBFls
En cuanto a la Estructura del Fideicomiso, ver seccion "Estructura de administracién”

La siguiente tabla muestra la participacion estimada de los principales Tenedores de Fibra Mty como
porcentaje de los CBFIs en circulacién al 31 de diciembre de 2016:

Tenedor R E T
Desarrollos Delta 19.91%

Otros Aportantes 9.59%
Fideicomiso Garza Santos 5.70%

Piiblico Inversionista:
- Inversionistas Institucionales (Afores, Fondos de inversién y|54.05%
pensiones)
- Inversionistas Patrimoniales 10.75%

La informacién correspondiente a los directivos y/o equipo de administracién, asi como a los
miembros del Comité Técnico, se contiene en las secciones “2) Resumen Ejecutivo, Recursos Humanos”
y “e) Administradores, ii) Comité Técnico”, respectivamente, de este Prospecto.

10.2 Comportamiento de los CBFIs en el mercado de valores

Valuacién

La siguiente tabla establece para los periodos indicados los precios histéricos de venta maximos,
minimos y de cierre, y el promedio de los volimenes negociados diariamente de los CBFIs de Fibra Mty
enla BMV:

Pesos Nominales
Méiximo® Minimo® Cierre® Promedio de Volumen Diario (Unidades)

2014 12.45 " 12.00 12,20 97,933.00

2015 13.04 11.65 12.90 798,952.75

Primer Trimestre 1290 12.00 12.80 107,430.00

Segundo Trimestre 13.00 12.00 12.40 484,903.36

Tercer Trimestre 13.04 11.65 12.94 854,375.74

Cuarto Trimestre 13.00 12.20 12.90 573,073.02

2016 13.49 11.00 11.85 2,946,087.45

Primer Trimestre 13.39 12.48 13.17 . 453,844.43
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Segundo Trimestre 13.10 12.43 12.74 973,866.88

Tercer Trimestre 13.49 12.35 12.60 2,749,095.31

Cuarto Trimestre 1290 11.00 11.85 7,225,813.75

Septiembre 13.49 1235 1260 982,102.33

Octubre 1290 12.30 12.64 628,528.57

Noviembre 12.52 11.30 12.00 14,039,731.45

Diciembre 12.15 11.00 11.85 . 7,333,655.50

2017

Enero 12.00 11.00 11.50 436,893.10

Febrero 11.50 10.65 11.22 381,554.06

(1 Los precios y el promedio de volumen diario de los CBFIS con clave de cotizacién FMTY fueron tomados del serviclo de Informacién Thomson
Reuters

2) Precios de cierre mdximas y m{nimos de los periodos presentados.

3) Precios de cierre en el tiltimo dfa de los perfodos presentados.

4) Los precios presentados son ajustados por dividendos y splits a cada fecha de reporte.

10.3 Formador de mercado

Al 31 de diciembre de 2016 el Fiduciario no cuenta con un Formador de mercado.
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IV. EL ADMINISTRADOR

1. Historia y desarrollo del Administrador
Denominacién social y nombre comercial del Administrador
Administrador Fibra Mty, S.C.

Fecha, lugar de constitucién y duracion del Administrador

Administrador Fibra Mty, S.C. fue constituida en la ciudad de Monterrey, Nuevo Ledn, en fecha 29 de
septiembre de 2014 mediante escritura ptiblica nimero 11,735, pasada ante la fe del Lic. Francisco
Javier Lozano Medina, Notario Piiblico niimero 19 con ejercicio en el primer distrito del Estado de
Nuevo Leén, quedando inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio del Estado de
Nuevo Ledn bajo el nimero 2001, volumen 53, libro 41, seccién II Asociaciones Civiles, en fecha 3 de
octubre de 2014.

La duracién del Administrador conforme a sus estatutos sociales es por tiempo indeterminado.

Considerando que el Administrador es una sociedad mayoritariamente propiedad del Fiduciario del
Fideicomiso, el Administrador no puede ser sustituido como administrador del Fideicomiso y de los
Activos Inmobiliarios. Sin embargo, el Comité Técnico, oyendo la opinién del Comité de Nominaciones,
puede renovar o sustituir a los funcionarios del Administrador.

En adicién a la facultad que tiene el Comité Técnico para renovar o sustituir a los funcionarios del
Administrador conforme a lo anteriormente sefialado, conforme al Contrato de Administracién, cada
tercer aniversario de la fecha de creaci6n del Fideicomiso debe realizarse una revisién del desempefio
de los funcionarios del Administrador, misma que debe concluir en un periodo de no méas de 4 meses
a partir de su inicio y debe analizar el desempeifio del Fideicomiso, el desempefio de cada una de las
dreas a cargo de cada uno de los miembros del Administrador en consideracién al plan de negocios del
Fideicomiso para dicho periodo, y considerando ademads las circunstancias del mercado inmobiliario
mexicano y el desempefio de fideicomisos similares al Fideicomiso. Como resultado de dicha revisién,
el Comité Técnico debe evaluar la renovacién de los nombramientos de cada uno de los miembros de
Administrador o su sustitucién, en cuyo caso dicha propuesta de sustitucién debera de incluir un
periodo de transicién no menor a 3 ni mayor a 6 meses en el cual el o los miembros respectivos de
Administrador continuari(n) desempefiando sus funciones con sus prestaciones correspondientes y
durante el cual el sustituto recibira el entrenamiento correspondiente para minimizar o mitigar las
posibles consecuencias o impactos que pudieran resultar de dicha sustitucién.

Descripcién de la evolucién que ha tenido el Administrador

Administrador fue constituida con la finalidad principal de administrar la operacién de Fibra Mty y sus
propiedades, incluyendo servicios de personal. Lo anterior implica que todas las funciones de
adquisiciones, operaciones, finanzas, mercadotecnia, recursos humanos, legales, de la administracién
y mantenimiento de las propiedades, son internas.

Desde su constitucién y hasta la fecha de presentacién del presente Prospecto, Administrador se
mantiene como una subsidiaria controlada por Fibra Mty, cuyo objeto social y actividad principal
consiste en mantener la administracién del Fideicomiso Fibra Mty en forma interna, alineando los
intereses de los Tenedores de CBFIs del Fideicomiso Fibra Mty con los del propio Fideicomiso.

131




Direccién y teléfonos de sus principales oficinas
Boulevard Antonio L. Rodriguez 1884 Piso PM,
Col. Santa Marfa en Monterrey, Nuevo Leén,
México, C.P. 64650. Teléfono: (81) 41-60-14-00.
Descripcién esquemadtica y numérica de las principales inversiones que se han realizado
El Administrador no tiene por objeto principal realizar inversiones.
2. Descripcién del negocio
2.1 Actividad principal
La actividad principal del Administrador es prestar servicios de asesorfa respecto de cualquier tipo de
operaciones y actos incluyendo sin limitar los relacionados con adquisiciones de bienes inmuebles,

estructuracién, valuacién, planeacion financiera y administracién de sociedades.

2.2 Recursos humanos

Al 31 de diciembre de 2016, el Administrador cuenta con la siguiente estructura de recursos

Humanos:
Comate Tecnico

1
- Directer de ¢ Director de e
Adrsleistraciin Operacionesy Dhegtor 1
¥ Finanzas ‘7 Adqukidones i

{
L —
T T 1
Directar de Adreinlsraciin Recursos Director de Director de Gereme -
Contreloria de Oficina Hananos i Operadones Adquisidenss Suridics
SR

de
F
Gevente de * l_ Y oih ‘ Gerente o de
= == e = D I
I ‘m’“h.u’ .
Coordinader de Anlea be |
Adendn, Fondos Comtabiidad l_ - """“""J

Plantilla actual

[ eremo [ omme 1] ot ]

[] Vacante

Todo el personal de Administrador es de confianza y no se cuenta con personal sindicalizado.
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2.3  Estructura corporativa
El capital social del Administrador es la cantidad de Ps.10,000, el cual se encuentra fntegramente
suscrito y pagado en efectivo de la siguiente forma y representado por 2 partes sociales de Ps. 9,999 y
Ps. 1, propiedad de Fibra Mty y el Fideicomitente, respectivamente.

2.4 Procesos judiciales, administrativos o arbitrales
Hasta donde razonablemente tiene conocimiento el Administrador, no existen juicios o
procedimientos administrativos relevantes. Tampoco se tiene conocimiento de la alta probabilidad de
que en un futuro exista uno o varios juicios o procedimientos administrativos.
3. Administradores y accionistas
Los accionistas del Administrador son Fibra Mty y el Fideicomitente con el 99.99% y el 0.01% de

participacién, respectivamente. El consejo de administracién del Administrador estd compuesto por
el Fideicomitente como socio administrador.
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V. INFORMACION FINANCIERA DEL FIDEICOMISO

1. Informacién financiera seleccionada del Fideicomiso

Este Prospecto incluye (en la secci6n IX Anexos) nuestros estados financieros auditados consolidados
de posicion financiera al 31 de diciembre de 2016 y 2015, y los estados consolidados de utilidad
integral, cambios en el patrimonio de los fideicomitentes y flujos de efectivo por los perfodos
comprendidos del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016, 2015 y del 25 de julio al 31 de diciembre
2014. Nuestros estados financieros consolidados fueron preparados de acuerdo a las IFRS emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés).

Fibra Mty inici6 la operacién de su portafolio el 11 de diciembre del 2014 por lo que la informacién
financiera seleccionada corresponde a los ejercicios completos de 2016 y 2015 y a veintitin dias de
operacién de 2014 (periodo del 11 al 31 de diciembre de 2014), no contando con informaci6n
comparable de 2014.

La siguiente tabla muestra informacién financiera seleccionada con respecto a las propiedades que
adquirimos como parte de nuestras operaciones de formacién y durante los ejercicios de 2016 y 2015.
Esta informacién debe leerse en conjunto con nuestros estados financieros consolidados auditados,
incluyendo las notas a los mismos. La informaci6n financiera seleccionada contenida aquf se presenta
de forma consolidada, y no es necesariamente indicativa de nuestra situacién financiera y los
resultados en o para cualquier fecha o periodo futuro; véase la Nota 4 “Resumen de las principales
politicas contables” de nuestros estados financieros consolidados auditados.

ados:
Ingresos totales 598,556 352,482 15,943
Gastos directamente relacionados a los inmuebles 77,809 47,443 . 2,340
Servicios administrativos 51,851 32,793 1,281
Servicios fiduciarios y gastos generales 15,053 17,219 747
Plan ejecutivo basado en CBFIs 17,617 25,882 -
Ingreso por valor razonable de propiedades de 313,315 528,695 7,162
inversion
Ingresos financieros 18,339 7,602 100
Gastos financieros 44,573 2,164 -
(Pérdida) ganancia por fluctuacién cambiaria, neta (147,442) (7,487) 210
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 575,865 755,791 19,047
Impuestos a la utilidad 1,056 930 31
Utilidad neta consolidada 574,809 754,861 19,016
Efecto de valuacién de instrumentos financieros 20,679 349 -
derivados
Utilidad integral consolidada 595,488 755,210 19,016
Promedio ponderado de CBFIs en circulacién 423,044,796 300,825,992 296,332,332

134




Promedio ponderado de CBFIs ajustados por el 423,737,971 301,957,408 296,332,332
efecto de dilucién
Utilidad neta bésica consolidada por CBFI 1.36 2,51 0.06
Utilidad neta diluida consolidada por CBFI 1.36 2,50 0.06
Distribucién de efectivo 407,661(1) 246,37612) 11,6443
Distribucién por CBFI 09611 0.8184 0.0396)
Distribucidn respecto al precio del CBFI (6) 7.45% 6.70% 5.69%
Posicién Financiera:
Efectivo y equivalentes de efectivo 396,808 278,632 108,318
Propiedades de inversion 7,995,134 4,537,061 2,795,750
Activo total 8,653,501 4,918,734 3,480,926
Préstamos bancarios de corto plazo - 89,272 -
Vencimiento a corto plazo de pasivo de largo plazo 19,586 - -
Intereses por pagar 3,728 1,295 -
Pasivo circulante total 52,080 125,796 11,259
Préstamos bancarios de largo plazo 1,956,298 637,032 -
Pasivo no circulante total 2,031,720 678,730 25,830
Pasivo total 2,083,800 804,526 37,089
Patrimonio 6,569,701 4,114,208 3,443,837
Indicadores Financieros:
Ingreso Operativo Neto (NOI) () 520,747 305,039 13,603
disminuido de CAPEX en resultados
por cumplimiento con IFRS*
CAPEX en resultados por cumplimiento con IFRS 8,699 2,800
Ingreso Operativo Neto (NOI) () 529,446 307,839 13,603
Margen NOI®) 88.5% 87.3% 85.32%
Fondos de la operacién (FFQ) () 425,293 257,928 11,644
Margen FFO(®) 71.05% 7317% 73.04% .
Fondos de la Operacién Ajustados (AFFQ) (10) 410,055 246,376 11,644
Margen AFFO(®) 68.51% 69.90% 73.04%
Inversiones de Capital:
Adquisiciones y capitalizaciones 3,105,097 1,097,051 2,788,588
Construcciones en proceso 31,819 109,357 -
Inversiones capitalizadas en inmuebles en 8,590 6,764 -
operacién(1)

*Se muestra el CAPEX en resultados 2015 para propdsitos comparativos.

(12) Sumatoria de las distribuciones de efectivo correspondientes a los cuatro trimestres del ejercicio 2016.
(13) Sumatoria de las distribuciones de efectivo correspondientes a los cuatro trimestres del ejercicio 2015

135




(14) E! 24 de febrero de 2015, el Comité Técnico de Fibra Mty aprobd la distribucién de efectivo de los veintitin dias de
operacién de 2014 que fue pagada el 15 de mayo de 2015.

(15) La Distribucién por CBFI de 2015 es el resultado de sumar las Distribuciones por CBFI correspondientes a cada uno de
los trimestres del ejercicio 2015.

(16) La Distribucién por CBFI de 2014 es el resultado de dividir la distribucién de efectivo entre el nimero de CBFls en
circulacién al 31 de diciembre de 2014, los cuales fueron 296,293,528.

(17) El precio del CBFI utilizado para el cdiculo fue de 12.90, 12.20 y 12.00 para 2016, 2015 y 2014, respectivamente. La
distribucién por CBFI de 2014 fue anualizada para propésitos comparativos.

(18) NOI es el resultado de restar los gastos directamente relacionados a los inmuebles de los ingresos totales.

(19) Los mdrgenes estdn calculados respecto a los ingresos totales.

(20) Ver conciliacién de utilidad integral consolidada a FFO, en la tabla que se muestra al final de la seccién 3.1 “Resultados
de la operacién” del presente Prospecto.

(21) Ver conciliacién de utilidad integral consolidada a AFFO, en la tabla que se muestra al final de la seccién 3.1 “Resultados
de la operacién” del presente Prospecto.

(22) El gasto de capital 2016 correspondiente a propiedades de inversién fue de Ps. 16,541 de los cuales Ps. 7,842 se
capitalizaron y Ps. 8,699 se registraron en resultados en cumplimiento con IFRS. El gasto de capital correspondiente a
mobiliario y equipo de oficina fue de Ps. 748, El gasto de capital 2015 correspondiente a propiedades de inversién fue de
Ps. 9,039 de los cuales Ps. 6,208 se capitalizaron y Ps. 2,831 se registraron en resultados en cumplimiento con IFRS. El
gasto de capital correspondiente a mobiliario y equipo de oficina fue de Ps. 559.

Informacién financiera relacionada a los acuerdos vinculantes para la adquisicion de
propiedades.

Actualmente, Fibra Mty es parte de un acuerdo vinculante {sujeto al cumplimiento de diversas
condiciones suspensivas) para la adquisicién de propiedades en relacién con el proyecto Huasteco.
Dicha transacci6n fue previamente anunciada y se encuentran actualmente en proceso de negociacién
e integracion.

Los Estados Financieros Consolidados Pro forma se incorporan por referencia al folleto informativo
presentado por el Emisor a la CNBV y a la BMV con fecha 12 de julio de 2016 mismos que pueden ser
consultados en la pagina del Emisor www.fibramty.com, en la pagina de la BMV en www.bmv.com.mx
y en la pagina de la CNBV en www.gob.mx/cnbv.

2. Informe de créditos relevantes

Al 31 de diciembre de 2016 el fideicomiso cuenta con 2 créditos bancarios dispuestos, como se
describe a continuacién:

"";Moneda kg Tasam_‘asa

Banamex/Smdlcado 1859760 USD Libor 3.2711% 3.8250%

+2.5
Seguros Monterrey 141,168 USD 510% N/A N/A
New York Life
TOTAL 2,000,928*

*Equivalentes a US$ 96,832 mil a un TC de Ps. 20.6640 correspondiente al 31 de diciembre de 2016.

Tasa Fija 100% Denominados USD 100%
Tasa Variable 0% Denominados MXN 0%

136




Monto (Mlles
de Pesos)

Porcentaje 1.0% 40% 42% 88.1% 1.2% 1.2% 0.3% 100%

19,586 79,362 83,098 1,762,491 24,074 25,349 6,968 2,000,928

Durante 2016 la linea de crédito Banamex/Sindicado, contratada el 15 de diciembre de 2015 por un
monto total de US$100 millones, se dispuso en 2 ocasiones hasta alcanzar US$90 millones al cierre del
2016. El monto dispuesto durante 2016 ascendié a US$ 51.5 millones y fue utilizado principalmente
para liquidar las adquisiciones de los inmuebles Ciénega, Redwood y Catacha 2. La tasa variable de
ambas disposiciones fue cubierta mediante swaps con mismo perfil de vencimiento, fijandola en
3.7039% de forma ponderada.

El Crédito con Seguros Monterrey New York Life, fue asumido tras la adquisicién de Redwood con una
tasa fija del 5.10%, cuyo saldo al cierre del 2016 ascendié a US$6,832 miles.

Adicionalmente, se cuenta con la siguiente lfnea de crédito que a la fecha no ha sido dispuesta y por lo
tanto no representa deuda para el Fideicomiso:

- Crédito Actinver con garantfa hipotecaria por un monto total de $274,329 miles de pesos.

Al 31 de diciembre de 2015 el Fideicomiso contaba con 2 créditos bancarios dispuestos, como se
describe a continuacién:

Créditos

Quirografarios

Linea capltal de 90,000 MXN TIIE 6.3525% N/A
trabajo +3.0

Créditos con

Garantia

Crédito 667,582* USD Libor 2.8600% 3.9870%
Banamex/Sindicado +2.5
TOTAL 757,582

*Equivalentes a US$ 38.5 millones a un TC de Ps. 17.3398 correspondiente al 31 de diciembre de 2015.

Tasa Fija 88% Denominados USD 88%
Tasa Variable 12% Denominados MXN 12%

Monto(miles de Pesos) 90,000 21,071 22039 624y YV 757,582
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Porcentaje 12% 0% 3% 3% 82% 100%

El crédito por $ 90,000 miles de Pesos fue contratado en noviembre del 2015 y liquidado en enero del
2016 el cual se utilizé principalmente para liquidar la adquisicién del inmueble Monza 2. Dicha linea
esta vigente al cierre del 2016, es revolvente, y renovable cada seis meses.

El crédito por US$ 38.5 millones corresponde a la primera disposici6n de la linea de crédito sindicada
contratada, la cual fue utilizada principalmente para liquidar la adquisicién del inmueble Prometeo y
pagar en forma anticipada el crédito de $ 90,000 miles de pesos. La tasa variable de este crédito fue
cubierta en diciembre del 2015 mediante un swap con el mismo perfil de vencimiento fijandola en
3.987% en d6lares.

Por su parte, el apalancamiento, medido conforme a lo establecido en la Circular Unica de Emisoras, al
cierre del 2016 fue 23.17%, mientras que en 2015 fue de 15.43%, ambos porcentajes sustancialmente
inferiores al 50% establecido por la regulacién aplicable:

Nivel de endeudamiento 31 de 31de 31de

(miles de pesos) diciembre | diciembre | diciembre
P de 2016 de 2015 de 2014

Activos totales 8,653,501 | 4,918,734 3,480,926

Deuda total (bancaria + bursatil + servicio de 2.004.656 | 758.877 .

deuda por pagar)(1) U ’

Nivel de endeudamiento* 23.17% 15.43% -

(UPréstamos de corto y largo plazo antes de costos de emisién de deuda (ver nota 11 “Préstamos
bancarios” a los Estados Financieros Consolidados dictaminados, adjuntos en la seccién IX “Anexos” del
presente Prospecto) mds intereses por pagar al 31 de diciembre de 2016 y 2015.

*Definido por la Comisién Nacional Bancaria de Valores como Deuda Total entre Activos Totales.

A continuacién se presenta un breve resumen general y no exhaustivo de las obligaciones de hacer y
no hacer a cargo del Fideicomiso bajo los contratos de crédito dispuestos antes sefialados:

Crédito Banamex/Sindicado

Obligaciones de Hacer: (1) Cumplimiento con legislacién aplicable, (2) cumplimiento con la obligacién
de pagar impuestos, (3) obligaci6én de mantener aseguradas las propiedades aportadas al fideicomiso
de garantfa y aplicar correctamente los productos de las pélizas respectivas, (4) obligacién de
preservar la existencia del Fideicomiso, (5) obligacién de permitir al acreedor la inspeccién de las
propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa, (6) llevar los libros y registros de los activos y
negocios del Fideicomiso de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera,
(7) mantener las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa en buenas condiciones de
mantenimiento y operacion, (8) obligacién de realizar transacciones con entidades afiliadas en
condiciones de mercado y como se realizarfan con terceros no relacionados, (9) cumplimiento con los
contratos materiales de los cuales es parte el Fideicomiso, (10) cumplimiento con las obligaciones bajo
los contratos de arrendamiento incluyendo mantener o preservar la vigencia de los mismos, (11)
celebrar y mantener operaciones derivadas de cobertura para evitar la exposici6n al riesgo por
fluctuaciones en el tipo de cambio bajo el crédito, (12) causar que las propiedades aportadas al
fideicomiso de garantfa sean mantenidas y administradas por administradores de propiedades con
quienes se hayan celebrado los contratos respectivos, (13) presentar para inscripcién e inscribir en el
Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio que corresponda el fideicomiso de garantfa asociado
al crédito y los convenios de aportacién de propiedades aportadas al fideicomiso de garantia

138




respectivos, (14) causar que el Fideicomiso sea administrado por un administrador aprobado, (15)
destinar los recursos del crédito a los fines establecidos y permitidos en el contrato de crédito, (16)
cumplir con las obligaciones de crear y mantener las reservas y las cuentas de reserva en los términos
acordados, (17) causar que el Fideicomiso en todo momento califique como FIBRA y que se mantenga
listada en la Bolsa Mexicana de Valores y que se cumpla con las disposiciones fiscales establecidas en
la Ley del Impuesto Sobre la Renta de tal forma que califique y mantenga su estatus de FIBRA, (18)
tomar las acciones que sean necesarias de tal forma que las obligaciones de pago del Fideicomiso bajo
el crédito constituyan obligaciones generales incondicionales no subordinadas debiendo calificar
como parf passu con toda su deuda no subordinada presente y futura, (19) dentro de los 45 dfas
siguientes a la terminacién de cada ejercicio preparar y presentar presupuestos de flujos de efectivo
con respecto de las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa, (20) causar que la tasa de
desocupaci6n de las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa no exceda del 15% de su érea
bruta rentable combinada, y (21) aportar al fideicomiso las propiedades de garantfa respectivas e
inscribir dichas aportaciones en el Registro Piblico respectivo.

Obligaciones de No Hacer: (1) crear o incurrir gravdmenes con respecto a las propiedades aportadas
al fideicomiso de garantfa, salvo por ciertos gravimenes permitidos, (2) incurrir en deuda adicional en
exceso de $50 Millones de Délares, salvo por ciertas excepciones y situaciones bajo las que si se
permite incurrir en dicha deuda adicional en exceso del monto sefialado, (3) cambiar la naturaleza del
negocio, (4) fusionarse o consolidarse con alguna persona o transferirle o disponer de todos o
substancialmente todos los activos del Fideicomiso, (5) vender o transferir las propiedades aportadas
al fideicomiso de garantfa salvo por algunas excepciones, (6) realizar ciertas inversiones, (7) modificar
materialmente el Fideicomiso, (8) modificar las politicas de contabilidad o la forma de reportar salvo
que ello se realice para cumplir con principios de contabilidad generalmente aceptados, (9) realizar
operaciones de opciones o futuros en la medida que sean especulativas, (10) realizar modificaciones a
contratos materiales salvo que si pueden realizarse en ciertos supuestos, (11) no otorgar o constituir
nuevas garantfas sobre las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa, (12) no celebrar o
modificar contratos de arrendamiento materiales salvo que si pueden realizarse en ciertos supuestos.

Obligaciones de Reportar: (1) notificar la ocurrencia o probable ocurrencia de incumplimientos o de
cambios materiales adversos, (2) presentar reportes con la informaci6n financiera trimestral y anual
del Fideicomiso, (3) presentar certificados de cumplimiento de obligaciones bajo el crédito, (4)
presentar certificados y reportes en relacién con las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa,
(5) informar respecto de la existencia o inicio de litigios materiales, (6) informar respecto de la
violacién o incumplimiento con leyes ambientales, (7) presentar periédicamente avalios con respeto
a las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa.

Obligaciones Financieras: (1) mantener ciertos fndices de saldo insoluto del crédito contra el valor de
las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa, (2) mantener cierto {ndice de ingreso neto
operativo ajustado de las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa contra el saldo insoluto del
crédito, (3) mantener cierto fndice de cobertura de servicio de deuda, (4) mantener cierto fndice de
ingreso neto operativo total en délares ajustado contra saldo insoluto.

Crédito SMNYL (asumida bajo proyecto Redwood)

Obligaciones de Hacer: (1) proporcionar un informe cuando se estime que pueda presentarse un caso
de incumplimiento, (2) al final del ejercicio, presentar un presupuesto anual de gastos y costos con
respecto al inmueble de garantfa con respecto al ejercicio inmediato siguiente, (3) presentar
periédicamente estados financieros anuales y trimestrales del Fideicomiso, (4) notificar al acreedor
respecto de cualquier accién o demanda en contra del Fideicomiso cuando ello debiera causar un
efecto material adverso, (5) cumplir con la legislacién ambiental y en su caso entregar certificacién
confirmando dicho cumplimiento, (6) en caso de ser solicitado por el acreedor, entregar una
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actualizaci6n de una auditorfa ambiental y/o un reporte de inspeccién del inmueble, (7) en caso de ser
solicitado por el acreedor, entregar avalios actualizados del inmueble, (8) informar al acreedor de
cambios en circunstancias que debieran resultar en un efecto material adverso, (9) en caso de ser
solicitado por el acreedor, entregar aquella informacién adicional solicitada relativa a la situacién
financiera del Fideicomiso, operativa, de mercado o de cualquier naturaleza, (10) entregar
semestralmente al acreedor un reporte comparativo de ingresos y egresos en relacién con el inmueble
de garantfa, (11) en relacién con el inmueble de garantfa, entregar trimestralmente una lista de
arrendamientos actualizada, (12) mantener indices financieros de saldo insoluto del crédito contra el
valor de las propiedades aportadas al fideicomiso de garantfa, de cobertura de servicio de deuda y de
ingresos contra saldo insoluto del adeudo, (13) abstenerse de realizar modificaciones a los contratos
de arrendamiento existentes y relacionados con el inmueble dado en garantfa cuando ello debiere
resultar en un efecto material adverso y abstenerse de celebrar nuevos arrendamientos sin el
consentimiento del acreedor, (14) cumplir y hacer que el inmueble esté al corriente en cuanto al
cumplimiento, en todos los aspectos de importancia, con todas las leyes, reglas, reglamentos y 6rdenes
aplicables, (15) presentar declaraciones y enterar los impuestos a los que se encuentre obligado el
Fideicomiso en términos de la legislacién aplicable, (16) en la medida aplicable, mantener sus libros y
registros de contabilidad al corriente y adecuadamente de conformidad con las IFRS y la legislacién
aplicable, y mantener sus registros corporativos de forma razonablemente adecuada de conformidad
con la legislacién aplicable, (17) mantener en pleno vigor y efecto los permisos gubernamentales
necesarios a efecto de cumplir con las obligaciones bajo el crédito, (18) mantener el inmueble en
condiciones éptimas de operacién, salvo por el uso y desgaste normal y cumpliendo la legislacién
aplicable, (19) permitir al acreedor que inspeccione el inmueble y sus registros contables y
corporativos, (20) mantener el Inmueble asegurado conforme a lo sefialado en el contrato de crédito,
(21) asegurar que las obligaciones del deudor constituyan en todo momento obligaciones con
garantfas en primer lugar y grado de conformidad con el fideicomiso de garantfa, y que tengan una
prelacién de pago por lo menos equivalente (pari passu) respecto del pago de cualesquiera otras
obligaciones con garantfas en primer lugar y grado, directas y no subordinadas del deudor, (22)
aportar al fideicomiso de garantfa todos los derechos del deudor que sean susceptibles de ser
aportados conforme a la legislacién aplicable en relacién con el inmueble o los arrendamientos
relacionados, (23) mantener los documentos de garantfa vigentes, y mantener y preservar los
gravamenes constituidos por los mismos y la prioridad derivada de los mismos.

Obligaciones de No Hacer: (1) crear o permitir la existencia de gravdmenes sobre el inmueble dado en
garantfa, los arrendamientos relacionados o cualquier derecho derivado de los mismos, (2) por
cualquier medio cesar o terminar el caracter de “fideicomiso FIBRA” del deudor, (3) permitir que se
presente un cambio de control en el Fideicomiso segtin lo estipulado en el crédito, (4) vender, ceder,
arrendar o de cualquier otra manera transferir o disponer del inmueble, los arrendamientos o
cualesquier derecho derivado de los mismos, (5) respecto del inmueble, celebrar operaciones con
entidades relacionadas salvo en el curso ordinario y en términos de mercadeo, siempre y cuando ello
se lleve a cabo en la forma y términos que se sefialan en el contrato de crédito, (6) contratar deuda
adicional en relacién al inmueble o en incumplimiento de los lineamientos de apalancamiento, (7)
modificar los términos o transferir los contratos de administracién de propiedades en relaci6n con el
inmueble, (8) otorgar cualquier clase de préstamo o crédito a terceros que cause un efecto material
adverso.

Uso de Instrumentos Financieros Derivados para cobertura de riesgos financieros

Fibra Mty enfrenta riesgos relacionados con fluctuaciones en tasas de interés, lo que podrfa afectar de
manera adversa los resultados de operacién y la capacidad de pagar la deuda y otras obligaciones.
Puesto que la deuda de Fibra Mty devenga intereses a tasa variable, si las tasas de interés aumentaran,
sus obligaciones de pago con respecto al endeudamiento a tasa variable se incrementarfan, y el efectivo
disponible para el pago de la deuda, o las distribuciones a nuestros tenedores, disminuirfa. Como
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resultado, la situacién financiera, los resultados de operacién y la liquidez se verfan afectados
desfavorablemente.

Politica de Instrumentos Financieros Derivados

Peri6dicamente, Fibra Mty consulta, analiza y evaltia con el Comité Técnico los riesgos potenciales por
fluctuaciones en tasas de interés en relacién con la deuda incurrida, y en funcién de ello, se determina
la politica de cobertura a seguir. Adicionalmente, en el curso ordinario, Fibra Mty mantiene estrecha
comunicacién con los integrantes del Comité de Endeudamiento (mismo que hace las veces y funciones
de un comité de riesgos en materia de endeudamiento y que es un comité de apoyo al Comité Técnico)
con el fin de analizar de tiempo en tiempo los posibles riesgos por fluctuaciones en tasas de interés
antes referidos, y en su caso confirmar o determinar la politica de cobertura. A este respecto, conforme
al lineamiento de nuestro Comité Técnico y sus recomendaciones, la politica de Fibra Mty en materia
de instrumentos financieros derivados, es utilizarlos tinica y exclusivamente para fines de cobertura y
para mitigar el riesgo de fluctuaciones en tasas de interés a fin de reducir la volatilidad en los
resultados en el transcurso del tiempo. Por tal motivo, la politica de Fibra Mty en materia de
instrumentos financieros derivados no permite contratar dichos instrumentos con fines especulativos
o de negociacién, y al 31 de marzo del 2017, los utiliza inicamente para administrar y en su caso
mitigar posibles riesgos asociados con tasas de interés.

En seguimiento a la politica con la que cuenta Fibra Mty en materia de instrumentos financieros
derivados, por cada crédito que se dispone a un término mayor a un afio, se contrata una cobertura en
forma de swap de tasa en el que se intercambia una tasa variable por una tasa fija, con el mismo perfil
de vencimiento del crédito. Al 31 de marzo del 2017, se ha autorizado el swap de tasa como tinico
instrumento de cobertura de tasa. Conforme a la polftica, en caso de que se contemple la contratacién
de algiin instrumento distinto a éste se debera buscar la autorizacién del Comité Técnico en apoyo con
el Comité de Endeudamiento.

Adicionalmente, conforme a la politica, se deberd mantener una contraparte con calificaci6n crediticia
AA o superior de acuerdo con la escala de Fitch Ratings, con la cual, se deberd negociar
preferentemente una linea para operar instrumentos derivados, a efecto de que los bienes inmuebles
garantizados en el crédito compartan la misma garantfa con la contraparte seleccionada y asf evitar
posibles llamadas de margen que restrinjan la liquidez de Fibra Mty. La documentacién utilizada para
formalizar las operaciones concertadas es la comtn y regulada por las entidades correspondientes,
misma que en términos generales, se ajusta a los contratos denominados: “Contrato Marco para
Operaciones Financieras Derivadas” e “ISDA Master Agreement”, este tltimo elaborado por la
“International Swaps & Derivatives Association (ISDA)”. Con cada una de estas instituciones
financieras se establece una lfnea de crédito de respaldo y se definen previamente polfticas de
margenes y colaterales aceptables en su caso (ver seccién 2.2.3 correspondiente a las fuentes internas
y externas de liquidez).

Al momento de contratar posiciones se deberd tener al menos a 3 contrapartes para cotizar la
contratacién del derivado. El Riesgo de balance se monitorea y evalia a través de los andlisis que
examina nuestro Comité de Endeudamiento.

Todos los instrumentos financieros derivados contratados se reconocen en el estado de situacién
financiera como activos y/o pasivos a su valor razonable y de igual forma se miden subsecuentemente
a su valor razonable (Mark-to-Market o MtM). El valor razonable se determina con base en precios de
mercados reconocidos y cuando no cotizan en un mercado se determina con base en técnicas de
valuacidn aceptadas en el ambito financiero.
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Fibra Mty lleva un seguimiento mensual sobre el valor razonable de todos los instrumentos financieros
derivados contratados con cada una de las instituciones financieras. El Mark-to-Market es calculado
mensualmente por la contraparte como agente de calculo, pero a su vez, es validado trimestralmente
por un tercero independiente contratado para tales fines por Fibra Mty.

Los instrumentos financieros derivados de cobertura son contratados con la finalidad de cubrir riesgos
y cumplen con todos los requisitos de cobertura, y se documenta su designacién al inicio de la
operacién de cobertura, describiendo el objetivo, posicién primaria, riesgos a cubrir, tipos de
derivados y la medicién de la efectividad de la relaci6n, caracteristicas, reconocimiento contable y
cémo se llevard a cabo la medicién de la efectividad, aplicables a esa operacién.

De forma trimestral y de acuerdo a la regulacién, se realizan las pruebas de efectividad necesarias.
Dicho procedimiento lo realiza un tercero independiente no relacionado con la contraparte y cumple
todos los requerimientos detallados por IFRS. A continuacién, se detalla el proceso de valuacién por
dicho tercero independiente:

- Se utiliza la metodologfa de flujos descontados, para la cual es indispensable el uso de informacién
de mercado: curva forward Libor 1M (diaria) al dfa de la valuacién y tasa de descuento (LIBOR -

diaria).

- Seobtiene una tasa Libor para cada mes a partir de los nodos diarios de la curva forward. Luego
de ello, dicha tasa se compara con la tasa pactada en el contrato del instrumento derivado. La
diferencia entre ambas tasas se multiplica por el nocional del mes y se descuenta con la tasa LIBOR.
El valor razonable (MtM) del instrumento se obtiene con la sumatoria de las diferencias
descontadas para todo el periodo vigente del contrato.

A continuacién, se describe brevemente el procedimiento bajo el cual se realizan las pruebas de
efectividad:

- Pruebas de efectividad Prospectiva: Escenarios de estrés con el incremento/decremento
del -0.25%, -0.5%, 1.0% y 2.0% sobre la tasa spot para demostrar que atin con dichos
cambios en el nivel del subyacente (en este caso la tasa Libor 1M), la efectividad se espera
siga estando dentro de los parametros de 80% - 125% establecidos por IFRS.

- Prueba de efectividad Retrospectiva: Método de compensacién monetaria acumulada,
mediante el cual se compararan los cambios en el valor razonable de la posicién primaria
y del instrumento de cobertura, cambio que se espera siga estando dentro de los
parametros de efectividad de 80% - 125% establecidos por IFRS.

Al 31 de marzo de 2017 la compaififa solo cuenta con instrumentos derivados financieros clasificados
como flujo de efectivo.

Actualmente, conforme a la politica en vigor y a las discusiones sostenidas con el Comité Técnico en
materia de instrumentos financieros derivados, Fibra Mty no tiene contratados instrumentos
financieros derivados que impliquen o pudieran resultar en posibles llamadas de margen bajo un
Anexo Soporte de Crédito (o “CSA” por sus siglas en inglés). Conforme a la politica, en caso de que se
pretenda contratar alguno de dichos instrumentos que impliquen o pudieran resultar en posibles
llamadas de margen por la contraparte, se debera buscar previamente la aprobacién del Comité de
Endeudamiento, mismo que a su vez deberda autorizar el umbral (“Treshold”) a partir del cual se deban
cubrir las llamadas de margen. Para ello y en su caso, Fibra Mty habrfa de contratar y/o mantener
lineas de crédito revolventes de corto plazo que le permitan sortear la posibilidad de llamadas de
margen.
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En su caso, cualquier impacto negativo en el valor razonable de los instrumentos financieros derivados
que sobrepase el umbral autorizado y contratado, serfa cubierto, en primera instancia, por dichas
lineas de crédito. Al 31 de marzo de 2017 se tiene disponible (mas no se ha dispuesto) una lfnea
revolvente con Banco Actinver por $274.3 millones de pesos, y estidn por documentarse lfneas de
crédito adicionales por montos sustantivos.

Como fuente interna, en caso de que el Comité de Endeudamiento y/o el Comité Técnico asf lo
dispongan, se debera constituir una reserva de efectivo para hacer frente a eventuales llamadas de
margen cuando las condiciones contractuales y entorno macroeconémico asf lo ameriten.

ralidad Lii In Fi jer ivado

Fibra Mty actualmente cubre los riesgos financieros de mercado a fin de evitar la variabilidad en sus
flujos de efectivo ocasionados por movimientos adversos en las tasas de interés americanas a las cuales
estarfa sujeto el Crédito Banamex/Sindicado. Para ello, se hace uso de instrumentos financieros
derivados en la forma de swaps de tasas que permiten fijar la tasa de interés respecto al total de los
montos especificados en la deuda contratada en d6lares americanos a tasa variable.

Conforme a los fines del Fideicomiso, Fibra Mty tiene permitido realizar operaciones financieras
derivadas de cobertura tinicamente con la finalidad de cubrir exposiciones a monedas o tasas, mas no
con fines especulativos.

Las operaciones de cobertura son consistentes con la politica de instrumentos financieros derivados
antes mencionada de Fibra Mty y se llevan a cabo en cumplimiento de los Lineamientos de
Apalancamiento aplicables al Fideicomiso.

El uso de dichos instrumentos cumple con los requisitos de documentacién formal de las relaciones de
cobertura al inicio de las mismas, de conformidad con los requerimientos establecidos en las IFRS.

Por tal motivo, Fibra Mty ha cubierto el 100% de la deuda emitida en d6lares americanos a tasa
variable, buscando reducir su exposicién futura al riesgo de mercado de incremento en las tasas de
interés y fijar los futuros egresos de su gasto financiero por medio de la contratacién de derivados de
tipo swap con los montos especificados la deuda contratada en USD con las siguientes caracteristicas
que tienen el mismo perfil de fijacién de tasa y de liquidaciones que el Crédito Sindicado contratado:

Primera disposicién del Crédito Banamex/Sindicado:

Fecha Transacci6n: 18/12/2015

Fecha Efectiva: 18/12/2015

Fecha Terminacién: 15/12/2020

Contribuyente fijo: BANCO INVEX SA IBM INVEX GRUPO FINANCIERO F2157
Contribuyente variable: BANCO NACIONAL DE MEXICO, S.A.

Nocional ($): USD $38,500,000

Tasa pactada: 1.487% USD Libor

Subyacente: USD Libor 1-month

Precio de referencia:  Tasa para depésitos en d6lares americanos - LIBORO1 (Reuters o similar)

Contrato: 153525205B

Monto de la deuda F-2157 F-2157
(USD) Paga Recibe

Fecha de Pago
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1 15-ene-16 38,500,000 1.487% 0.36000%

2 16-feb-16 38,500,000 1.487% 0.42550%

3 15-mar-16 38,500,000 1.487% 0.42700%

4 15-abr-16 38,500,000 1.487% 0.43620%

5 16-may-16 38,500,000 1.487% 0.43275%

6 15-jun-16 38,500,000 1.487% 0.43445%

7 15-jul-16 38,500,000 1.487% 0.44205%

8 15-ago-16 38,500,000 1.487% 0.48135%

9 15-sep-16 38,500,000 1.487% 0.50765%
10 17-oct-16 38,500,000 1.487% 0.52428%
11 15-nov-16 38,500,000 1.487% 0.53456%
12 15-dic-16 38,500,000 1.487% 0.53533%
13 17-ene-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
14 15-feb-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
15 15-mar-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
16 18-abr-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
17 15-may-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
18 15-jun-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
19 17-jul-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
20 15-ago-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
21 15-sep-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
22 16-oct-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
23 15-nov-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
24 15-dic-17 38,500,000 1.487% Por determinarse
25 16-ene-18 38,500,000 1.487% Por determinarse
26 15-feb-18 38,400,805 1.487% Por determinarse
27 15-mar-18 38,301,239 1.487% Por determinarse
28 16-abr-18 38,201,299 1.487% Por determinarse
29 15-may-18 38,100,986 1.487% Por determinarse
30 15-jun-18 38,000,295 1.487% Por determinarse
31 16-jul-18 37,899,225 1.487% Por determinarse
32 15-ago-18 37,797,776 1.487% Por determinarse
33 17-sep-18 37,695,947 1.487% Por determinarse
34 15-oct-18 37,593,737 1.487% Por determinarse
35 15-nov-18 37,491,143 1.487% Por determinarse
36 17-dic-18 37,388,164 1.487% Por determinarse
37 15-ene-19 37,284,799 1.487% Por determinarse
38 15-feb-19 37,181,048 1.487% Por determinarse
39 15-mar-19 37,076,908 1.487% Por determinarse
40 15-abr-19 36,972,377 1.487% Por determinarse
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41 15-may-19 36,867,453 1.487% Por determinarse
42 17-jun-19 36,762,137 1.487% Por determinarse
43 15-jul-19 36,656,426 1.487% Por determinarse
44 15-ago-19 36,550,317 1.487% Por determinarse
45 17-sep-19 36,443,811 1.487% Por determinarse
46 15-oct-19 36,336,906 1.487% Por determinarse
47 15-nov-19 36,229,600 1.487% Por determinarse
48 16-dic-19 36,121,890 1.487% Por determinarse
49 15-ene-20 36,013,776 1.487% Por determinarse
50 18-feb-20 35,905,257 1.487% Por determinarse
51 17-mar-20 35,796,332 1.487% Por determinarse
52 15-abr-20 35,686,997 1.487% Por determinarse
53 15-may-20 35,577,252 1.487% Por determinarse
54 15-jun-20 35,467,097 1.487% Por determinarse
55 15-jul-20 35,356,528 1.487% Por determinarse
56 17-ago-20 35,245,544 1.487% Por determinarse
57 15-sep-20 35,134,144 1.487% Por determinarse
58 15-oct-20 35,022,328 1.487% Por determinarse
59 17-nov-20 34,910,092 1.487% Por determinarse
60 15-dic-20 34,797,436 1.487% Por determinarse

Para la Segunda y Tercera disposiciones del Crédito Banamex/Sindicado se contrataron los siguientes

2 transacciones de instrumentos derivados:

Fecha Transaccién:
Fecha Efectiva:

Fecha Terminacién:

Contribuyente fijo:

Contribuyente variable:

Nocional ($):
Tasa pactada:
Subyacente:

22/09/2016
15/10/2016
15/12/2020

BANCO INVEX SA IBM INVEX GRUPO FINANCIERO F2157
BBVA BANCOMER MEXICO

USD $30, 500,000

0.9704% USD Libor

USD Libor 1-month

Precio de referencia:

Tasa para depdsitos en d6lares americanos - LIBOR01 (Reuters o similar)

Contrato: IRS-6845-MX 10510902 - 105001

Fecha de Pago Monto de la deuda F-2157 F-21.57
(USD) Paga Recibe
1 15-nov-16 30,500,000 0.9704% 0.53456%
2 15-dic-16 30,500,000 0.9704% 0.53533%
3 17-ene-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
4 15-feb-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
5 15-mar-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
6 17-abr-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
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7 15-may-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
8 15-jun-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
9 17-jul-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
10 15-ago-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
11 15-sep-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
12 16-oct-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
13 15-nov-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
14 15-dic-17 30,500,000 0.9704% Por determinarse
15 16-ene-18 30,420,700 0.9704% Por determinarse
16 15-feb-18 30,341,400 0.9704% Por determinarse
17 15-mar-18 30,262,100 0.9704% Por determinarse
18 16-abr-18 30,182,800 0.9704% Por determinarse
19 15-may-18 30,103,500 0.9704% Por determinarse
20 15-jun-18 30,024,200 0.9704% Por determinarse
21 16-jul-18 29,944,900 0.9704% Por determinarse
22 15-ago-18 29,865,600 0.9704% Por determinarse
23 17-sep-18 29,783,250 0.9704% Por determinarse
24 15-o0ct-18 - 29,700,900 0.9704% Por determinarse
25 15-nov-18 29,618,550 0.9704% Por determinarse
26 17-dic-18 29,536,200 0.9704% Por determinarse
27 15-ene-19 29,453,850 0.9704% Por determinarse
28 15-feb-19 29,371,500 0.9704% Por determinarse
29 15-mar-19 29,289,150 0.9704% Por determinarse
30 15-abr-19 29,206,800 0.9704% Por determinarse
31 15-may-19 29,124,450 0.9704% Por determinarse
32 17-jun-19 29,042,100 0.9704% Por determinarse
33 15-jul-19 28,956,700 0.9704% Por determinarse
34 15-ago-19 28,871,300 0.9704% Por determinarse
35 17-sep-19 28,785,900 0.9704% Por determinarse
36 15-oct-19 28,700,500 0.9704% Por determinarse
37 15-nov-19 28,615,100 0.9704% Por determinarse
38 16-dic-19 28,529,700 0.9704% Por determinarse
39 15-ene-20 28,444,300 0.9704% Por determinarse
40 18-feb-20 28,358,900 0.9704% Por determinarse
41 17-mar-20 28,273,500 0.9704% Por determinarse
42 15-abr-20 28,185,050 0.9704% Por determinarse
43 15-may-20 28,096,600 0.9704% Por determinarse
44 15-jun-20 28,008,150 0.9704% Por determinarse
45 15-jul-20 27,919,700 0.9704% Por determinarse
46 17-ago-20 27,831,250 0.9704% Por determinarse
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47 15-sep-20 27,742,800 0.9704% Por determinarse
48 15-oct-20 27,654,350 0.9704% Por determinarse
49 17-nov-20 27,565,900 0.9704% Por determinarse
50 15-dic-20 27,565,900 0.9704% Por determinarse

Fecha Transaccién; 06/12/2016

Fecha Efectiva: 15/12/2016

Fecha Terminacién: 15/12/2020

Contribuyente fijo:
Contribuyente variable:
Nocional ($):

Tasa pactada:

Subyacente:

Precio de referencia:

BANCO INVEX SA IBM INVEX GRUPO FINANCIERO F2157

SCOTIABANK INVERLAT, S.A.

USD $21,000,000

1.5439% USD Libor

USD Libor 1-month

Tasa para dep6sitos en délares americanos - LIBOR01 (Reuters o similar)

Contrato: 2012864-FWP-847-003
Fecha de Pago Monto de la deuda F-2157 F-21'57
(USD) Paga Recibe
1 17-ene-17 21,000,000 1.543% Por definirse
2 15-feb-17 21,000,000 1.543% Por definirse
3 15-mar-17 21,000,000 1.543% Por definirse
4 17-abr-17 21,000,000 1.543% Por definirse
5 15-may-17 21,000,000 1.543% Por definirse
6 15-jun-17 21,000,000 1.543% Por definirse
7 17-jul-17 21,000,000 1.543% Por definirse
8 15-ago-17 21,000,000 1.543% Por definirse
9 15-sep-17- 21,000,000 1.543% Por definirse
10 16-oct-17 21,000,000 1.543% Por definirse
11 15-nov-17 21,000,000 1.543% Por definirse
12 15-dic-17 21,000,000 1.543% Por definirse
13 16-ene-18 21,000,000 1.543% Por definirse
14 15-feb-18 20,945,400 1.543% Por definirse
15 15-mar-18 20,890,800 1.543% Por definirse
16 16-abr-18 20,836,200 1.543% Por definirse
17 15-may-18 20,781,600 1.543% Por definirse
18 15-jun-18 20,727,000 1.543% Por definirse
19 16-jul-18 20,672,400 1.543% Por definirse
20 15-ago-18 20,617,800 1.543% Por definirse
21 17-sep-18 20,563,200 1.543% Por definirse
22 15-oct-18 20,506,500 1.543% Por definirse
23 15-nov-18 20,449,800 1.543% Por definirse
24 17-dic-18 20,393,100 1.543% Por definirse
25 15-ene-19 20,336,400 1.543% Por definirse
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26 15-feb-19 20,279,700 1.543% Por definirse
27 15-mar-19 20,223,000 1.543% Por definirse
28 15-abr-19 20,166,300 1.543% Por definirse
29 15-may-19 20,109,600 1.543% Por definirse
30 17-jun-19 20,052,900 1.543% Por definirse
31 15-jul-19 19,996,200 1.543% Por definirse
32 15-ago-19 19,937,400 1.543% Por definirse
33 17-sep-19 19,878,600 1.543% Por definirse
34 15-oct-19 19,819,800 1.543% Por definirse
35 15-nov-19 19,761,000 1.543% Por definirse
36 16-dic-19 19,702,200 1.543% Por definirse
37 15-ene-20 19,643,400 1.543% Por definirse
38 18-feb-20 19,584,600 1.543% Por definirse
39 17-mar-20 19,525,800 1.543% Por definirse
40 15-abr-20 19,467,000 1.543% Por definirse
41 15-may-20 19,406,100 1.543% Por definirse
42 15-jun-20 19,345,200 1.543% Por definirse
43 15-jul-20 19,284,300 1.543% Por definirse
44 17-ago-20 19,223,400 1.543% Por definirse
45 15-sep-20 19,162,500 1.543% Por definirse
46 15-oct-20 19,101,600 1.543% Por definirse
47 17-nov-20 19,040,700 1.543% Por definirse
48 15-dic-20 18,979,800 1.543% Por definirse
Metodologias de Valuacié

Pruebas de efectividad Prospectiva: Fibra Mty defini6 que las pruebas de efectividad habrfan de
realizarse cada tres meses. Escenarios de estrés con el incremento y decremento de 100 y 200 puntos
base sobre el nivel de la tasa de interés para demostrar que atin con dichos cambios en el subyacente,
la efectividad se espera siga estando dentro de los pardmetros de 80% - 125% establecidos por las
IFRS.

Fibra Mty utiliza la metodologfa del Derivado Hipotético para medir la efectividad prospectiva. Para
ello, se construyen swaps de tasa cuyos términos criticos son exactamente iguales a los términos
criticos de la deuda emitida.

Prueba de efectividad Retrospectiva: Método de compensacién monetaria acumulada, mediante el
cual se compararan los cambios en el valor razonable de la posicién primaria y del instrumento de
cobertura, cambio que se espera siga estando dentro de los pardmetros de efectividad de 80% - 125%
establecidos por las IFRS. Fibra Mty habra de registrar la parte efectiva de cada instrumento dentro de
capital contable, y la parte inefectiva en resultados.

Colateral / Lineas de crédito / Valores dados en garantia

Al 31 de diciembre de 2016, los tres instrumentos financieros derivados de cobertura comparten
hipoteca y derechos de cobro con acreedores del Crédito Banamex/Sindicado. La fuente principal de
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cumplimiento de obligaciones derivadas de dichos instrumentos financieros son los derechos de cobro
de las propiedades otorgadas en garantfa y por lo tanto descarta el riesgo de llamadas de margen.

Riesgos relacionados a los Instrumentos Financieros Derivados

A la fecha del presente prospecto Fibra Mty no ha detectado cambios en los riesgos inherentes a la
administracién de instrumentos financieros derivados que pudiesen modificar significativamente el
esquema de los instrumentos contratados. La totalidad de,los derivados de cobertura tienen como
finalidad la certidumbre de flujos, por lo que Fibra Mty considera que no existe situacién o
eventualidad que afectase el propésito con el que fue concebido.

Para mayor referencia en materia de riesgos relacionados con la liquidez de fuente primaria de pago,

asf como aquellos relacionados con el de los valores de las propiedades de inversién otorgadas en
garantfa, remitirse a la seccién de Factores de Riesgo.
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Resumen de Instrumentos Financieros Derivados
Cifras en miles de pesos al 31 de diciembre del 2016

Valor del activo Valor razonable .
subyacente / Montos de vencimientos por afio ‘
variable de Activo ‘
referencia
Tipode | Finesde B Colateral /.
derivado coberturau Monto Condiciones Lineasde °
0 otros fines | Nocional / bésicas 2016 | 2015** | 2016 2015 2017 | 2018* 2019* 2020* crédito /
contrato talescomo | Valor nominal | actuales Valores dadot
negociacién engarantia.
Fibra MTY Se comparte
pagatasa hipotecay
fijaen derechos de
Swap | Cobertura | US$38500 | délaresde | 795564 | 667,582 3954| 349 . 25111 26264 744,188 °°b5° -y
149%y acreedores de
recibe Crédito
LIBOR Sindicado
(Subyacente)
i Se comparte
Fibra MTY -
pla;; tasa hipotecay
fijaen derechos de
Swap | Cobertura | US$30,500 | délaresde | 630,252 -| 15615 - 19916| 20,798 | 589,538 ‘°b;° °°':l
0.97%y acreedores de
ibi Crédito
{:;‘0; Sindicado
(Subyacente)
. Se comparte
Fl:l’: :;[’:‘: hipotecay
P fﬁa en derechos de
Swap | Cobertura | US$21,000 | délaresde | 433,944 -| 1459 . 13,713 14320| 405911 °°bd'° °°':l
1.54%y acreedores de
b Crédito
{j;lo ; Sindicado
(Subyacente}
1,859,760 | 667,582 | 21,028 349 0 58,740 61,382 | 1,739,637
1) Cobertura contratada el 18 de diciembre de 2015
2) Cobertura contratada el 22 de septiembre de 2016
3) Cobertura contratada el 6 de diciembre de 2016

*x

Monto en délares multiplicado por el tipo de cambio de cierre de 2016, $20.6640

Monto en délares multiplicado por el tipo de cambio de cierre de 2015, $17.3398
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3. Comentarios y andlisis de la administracion sobre los resultados de operacién

3.1 Resultados de la operacién

Periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016.
(Cifras expresadas en miles de pesos)

Ingresos totales: Nuestra fuente de ingresos proviene de los pagos por renta que recibimos de
nuestros inquilinos, este ingreso puede variar principalmente por factores tales como tasas de
ocupacién, Area Bruta Rentable, precios de renta, inflaci6n y tipo de cambio. Los ingresos totales por
el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 fueron $598,556 reflejando un incremento de 69.8%
respecto al ejercicio 2015, el cual fue generado por un Area Bruta Rentable de 406,264 m?, la cual
incrementé gradualmente respecto alos 220,287 m2 al inicio del ejercicio 2016 debido a la adquisicién
del portafolio Providencia y los inmuebles Nico 1, Fortaleza, Ciénega, Redwood y Catacha 2. De los
406,264 m2¢ 29.5% corresponde a oficinas con un precio promedio/m2 de $17.9 délares para oficinas
corporativas y $12.2 délares para oficinas operativas; el 66.0% corresponde a edificios industriales
con un precio promedio/m2 de $4.0 d6lares y el 4.5% restante corresponde a edificios comerciales con
un precio promedio/m2 de $5.7 d6lares. El nivel de ocupacién alcanz6 un 97.8% y los incrementos en
tipo de cambio ocurridos durante los doce meses de operacién se reflejaron en un mayor flujo por
rentas. Los ingresos totales por cada portafolio y/o inmueble de Fibra Mty estan disponibles en la
seccibn “Resumen ejecutivo - Resumen ejecutivo de la evolucién del Portafolio y Resumen de
Informacion Financiera”del presente Prospecto.

Gastos directamente relacionados a los inmuebles: Incluyen el gasto por mantenimiento,
operacién y honorarios de administracién de inmuebles, predial y seguro. Por el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016 y sobre una base bruta estos gastos ascendieron a $77,809. Sobre una base
neta respecto a ingresos por cuotas de mantenimiento, los gastos directamente relacionados a los
inmuebles alcanzaron los $30,538, un incremento de 114.2% respecto al ejercicio 2015, este
incremento se debe principalmente a mantenimiento mayores, gastos de las propiedades adquiridas
durante el ejercicio 2016 y doce meses de operacion de las propiedades adquiridas durante el ejercicio
2015.

Servicios administratives: Administrador- subsidiaria de Fibra Mty - lleva a cabo la administracién,
operacion y asesorfa del Fideicomiso. Esta estructura permite que los gastos de administracién sean
determinados en base a un presupuesto aprobado por el Comité Técnico y no como un porcentaje del
valor de la empresa. Los gastos del Administrador que corresponden a gastos de personal, en conjunto
con los gastos fijos que Fibra Mty paga conforme al contrato de prestaci6n de servicios celebrado con
su parte relacionada DSI Soluciones Administrativas por concepto de servicios contables, de tesorerfa,
fiscales, de recursos humanos e informética ascendieron a $51,851, un incremento de 58.1% respecto
al ejercicio 2015 debido principalmente al incremento gradual en la lfnea de beneficios a empleados
por las actividades de formacion del equipo. Los servicios administrativos integrados por las lfneas de
beneficios a empleados y honorarios administrativos, se muestran por afio en la seccién IIL.6).
“Comisiones, costos y gastos del administrador”.

Servicios fiduciarios y gastos generales: Estos gastos ascendieron a $15,053, una disminuci6n de
12.6% respecto al ejercicio 2015, debida principalmente a un mayor gasto en 2015 por la recuperacién
de IVA a favor generado en la adquisicién del portafolio inicial, eficiencias en los trabajos generados
con valuadores los cuales resultaron en un menor honorario y disminucién en los gastos de comité
técnico por concepto de honorarios a consejeros. Los servicios fiduciarios y gastos generales estin
integrados principalmente por honorarios fiduciarios y legales, gastos de auditorfa, avaliios, servicios
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fiscales, servicios de mercado en el extranjero, honorarios a consejeros, cuotas y comisiones pagados
a BMV y CNBYV, gastos de viaje y gastos generales de oficina.

Plan a ejecutivos basado en CBFIs: Al 31 de diciembre de 2016, el gasto reconocido en el estado
consolidado de utilidad integral ascendié a Ps. 17,617 miles, 60% del total del plan, representando una
disminucién de 31.9% respecto al ejercicio 2015. El 60% alcanzado representa el cumplimiento a la
gufa de resultados 2016 aprobada por el Comité Técnico, en la cual se establecié un rendimiento anual
por CBFI de Ps. 0.95; el 40% restante no alcanzado, corresponde a la condicién de mercado, utilizando
como referencia el indicador BMV Fibras RT. En cumplimiento con las IFRSs, este gasto fue registrado
en el estado de resultados y se paga en tftulos, neto de impuestos, el 31 de marzo de 2017 a los
participantes de dicho plan. Al 31 de diciembre de 2015 el plan fue alcanzado al 100%.

Ingreso por valor razonable de propiedades de inversion: Este ingreso de $313,315 disminuyé
40.7% respecto al ejercicio 2015 y es el resultado de comparar el valor en libros de las propiedades de
inversién que conforman el portafolio (el cual esté compuesto por precios de compra, costos
relacionados a la adquisicién de los inmuebles, inversiones de capital y avallos efectuados en
ejercicios anteriores) y el valor razonable de dicho portafolio al 31 de diciembre de 2016, el cual fue
determinado por Fibra Mty utilizando el enfoque de ingresos y con la asistencia de valuadores
independientes.

Ingresos Financieros: Los ingresos financieros del ejercicio 2016 se generaron principalmente por
inversiones en valores gubernamentales de corto plazo relacionados con excedentes de efectivo y
ascendieron a $18,339 alcanzando un incremento de 141.2% respecto al ejercicio 2015 generado
principalmente por los meses en que se mantuvo invertido el efectivo obtenido por la suscripcién de
CBFIs conclufda en mayo de 2016. -

Gastos financieros: Los gastos financieros de $44,573 fueron reconocidos mediante el método de
interés efectivo en cumplimiento con IFRS y se generaron principalmente por el pago de intereses
causados por el Crédito Sindicado de $90 millones de délares obtenido gradualmente mediante tres
disposiciones a una tasa fija ponderada anualizada de 3.825% en délares. En el agregado, dichos
intereses ascendieron a $38,826; los gastos ocasionados porla no disposicién del Crédito Sindicado en
las fechas establecidas en contrato por $3,701; el pago de intereses de $621 generado por deuda
asumida el 6 de diciembre de 2016 de $6.9 millones de délares por la adquisicién del inmueble
Redwood a una tasa de interés fija de 5.10%; entre otros impactos menores. Los gastos financieros de
los 12 meses de operacién terminados el 31 de diciembre de 2015 de $2,164 se generaron por la
sumatoria del pago de intereses de un crédito quirografario en pesos firmado el 11 de Noviembre de
2015aunatasade TIIE+3.0% y el efecto neto de la disposicién parcial del Crédito Sindicado contratado
en délares y el swap de tasa de interés adquiridos el 18 de diciembre de 2015 lo cual result6 en que
Fibra Mty pagé intereses mensuales fijos de 3.987% en délares correspondientes a este crédito.

Pérdida cambiaria: La pérdida cambiaria del ejercicio 2016 de $147,442 se generd principalmente
por los efectos de la depreciacién del peso frente al délar que afectaron la valuacién del crédito
sindicado de $90 millones de délares al cierre del afio, el cual fue obtenido mediante las siguientes tres
disposiciones:

ks e i 4% Boleadalios. it LY e WP .
18Dic15 38.5 17.3398 20.6640 127,982
08Nov16 15.5 19.0792 20.6640 24,564
06Dicl16 36.0 20.6149 20.6640 1,768

Total 90.0 154,314
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La pérdida cambiaria por valuacién del Crédito Sindicado fue compensada en menor medida por
ganancias cambiarias obtenidas por capital de trabajo y efectivo y equivalentes de efectivo.

La pérdida cambiaria del ejercicio 2015 de $7,487 se gener6 principalmente por el préstamo bancario
de largo plazo mantenido en délares al 31 de diciembre de 2015, debido a la depreciacién del peso
frente al délar al pasar de $ 17.1360 (fecha de la disposicién parcial de la linea de crédito sindicada
por un monto de US$ 38,500 miles de délares efectuada el 18 de diciembre de 2015) a$ 17.3398 al 31
de diciembre de 2015 (fecha de valuacién del pasivo en délares de conformidad con IFRS).

Impuestos a la utilidad: Se refiere al Impuesto Sobre la Renta de $1,056 generado por nuestra
subsidiaria Administrador Fibra Mty, S.C,, el cual increment6 13.5% respecto al ejercicio 2015.

Efecto de valuacién de instrumentos financieros derivados: El efecto de valuaci6én de instrumentos
financieros derivados de $20,679 representa los cambios en el valor de mercado al 31 de diciembre de
2016, de los swaps de tasa de interés contratados para fijar la tasa de la linea de crédito sindicada
contratada en délares en diciembre de 2015. Como resultado de estos swaps Fibra Mty paga intereses
mensuales fijos de 3.825% en ddlares correspondientes a las disposiciones del crédito sindicado. Al 31
de diciembre de 2015 el efecto de valuacién de instrumentos financieros derivados fue de $349, y
representa el valor de mercado del swap de tasa de interés contratado para fijar la tasa de la linea de
crédito sindicada contratada en délares en diciembre de 2015. Como resultado de este swap Fibra Mty
pagd intereses mensuales fijos de 3.987% en d6lares.

Periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2015 no comparativo con veintitin dias
de operacion de 2014 (periodo del 11 al 31 de diciembre de 2014).
(Cifras expresadas en miles de pesos)

Ingresos totales: Nuestra fuente de ingresos proviene de los pagos por renta que recibimos de
nuestros inquilinos, este ingreso puede variar principalmente por factores tales como tasas de
ocupacién, Area Bruta Rentable, precios de renta, inflacién y tipo de cambio. Los ingresos totales por
el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2015 fueron $352,482 generados por una Area Bruta
Rentable de 220,287 mz?, la cual incrementé gradualmente respecto a los 132,698m? al inicio del
ejercicio 2015 debido a la adquisicién de los Portafolios Casona y Monza y los Inmuebles Catacha,
Monza 2, Prometeo y Santiago, éste tiltimo en proceso de construccién al 31 de diciembre de 2015. De
los 220,287 m? ¢ 43% corresponde a oficinas con un precio promedio/m? de $19.3 délares para
oficinas corporativas y $12.6 délares para oficinas operativas; el 49% corresponde a edificios
industriales con un precio promedio/m? de $3.8 délares y el 8% restante corresponde a edificios
comerciales con un precio promedio/m? de $6.7 délares. El nivel de ocupacién alcanzé un97.9% y los
incrementos en tipo de cambio ocurridos durante los doce meses de operacién se reflejaron en un
mayor flujo por rentas. Los ingresos totales por cada portafolio y/o inmueble de Fibra Mty estin
disponibles en la seccién 2) “Resumen ejecutivo - Resumen ejecutivo de la evolucién del Portafolio y
Resumen de Informacién Financiera” del presente Prospecto.

Gastos directamente relacionados a los inmuebles: Incluyen el gasto por mantenimiento,
operacién y honorarios de administracién de inmuebles, predial y seguro. Por el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2015 y sobre una base bruta y neta respecto a ingresos por cuotas de
mantenimiento, estos gastos ascendieron a $47,443 y $14,258, respectivamente, siendo estos ultimos
por concepto de honorarios de administracién de inmuebles, predial y seguros, principalmente.

Servicios administrativos: Administrador- subsidiaria de Fibra Mty - lleva a cabo la administracién,
operacion y asesorfa del Fideicomiso. Esta estructura permite que los gastos de administracién sean
determinados en base a un presupuesto aprobado por el Comité Técnico y no como un porcentaje del
valor de la empresa. Los gastos del Administrador que corresponden a gastos de personal, en conjunto
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con los gastos fijos que Fibra Mty paga conforme al contrato de prestacién de servicios celebrado con
su parte relacionada DSI Soluciones Administrativas por concepto de servicios contables, de tesorerfa,
fiscales, de recursos humanos e informatica ascendieron a $32,793y se integran por las lineas de
beneficios a empleados y honorarios administrativos que se muestran por afio en la seccién III. 6.
“Comisiones, costos y gastos del administrador”.

Servicios fiduciarios y gastos generales: Estos gastos ascendieron a $17,219 y estan integrados
principalmente por honorarios fiduciarios y legales, gastos de auditorfa, avaliios, servicios fiscales,
servicios de mercado en el extranjero, honorarios a consejeros, cuotas y comisiones pagadosa BMV y
CNBV, gastos de viaje y gastos generales de oficina.

Plan a ejecutivos basado en CBFIs: Durante los 12 meses de operacién terminados el 31 de diciembre
de 2015 Fibra Mty registr6 un gasto de $25,882 que corresponde al plan de incentivos dirigido al
Personal Clave de Fibra Mty. Este beneficio se pagé con CBFls, netos de impuesto, el 29 de febrero de
2016 a los participantes de dicho plan, como resultado de haber alcanzado los objetivos establecidos
y aprobados por el Comité Técnico al inicio del ejercicio 2015.

Ingreso por valor razonable de propiedades de inversi6n: Este ingreso de $528,695 es el resultado
de comparar el valor en libros de las propiedades de inversién que conforman el portafolio (el cual
esté compuesto por precios de compra, costos relacionados a la adquisicién de los inmuebles,
inversiones de capital y avaliios efectuados en ejercicios anteriores) y el valor razonable de dicho
portafolio al 31 de diciembre de 2015, el cual fue determinado por Fibra Mty utilizando el enfoque de
ingresos y con la asistencia de valuadores independientes.

Ingresos Financieros: Los ingresos financieros del ejercicio 2015 se generaron principalmente por
inversiones en valores gubernamentales de corto plazo relacionados con excedentes de efectivo y
ascendieron a $7,602.

Gastos financieros: Los gastos financieros de los 12 meses de operacién terminados el 31 de
diciembre de 2015 de $2,164 se generaron por la sumatoria del pago de intereses de un crédito
quirografario en pesos firmado el 11 de Noviembre de 2015 a una tasa de TIIE+3.0% y el efecto neto
de la disposicién parcial de una linea de crédito contratada en délares y el swap de tasa de interés
adquiridos el 18 de diciembre de 2015 lo cual result6 en que Fibra Mty pag6 intereses mensuales fijos
de 3.987% en délares correspondientes a este crédito.

Perdida cambiaria: La pérdida cambiaria del ejercicio 2015 de $7,487 se generé principalmente por
el préstamo bancario de largo plazo mantenido en délares al 31 de diciembre de 2015, debido a la
depreciacién del peso frente al d6lar al pasar de $ 17.1360 (fecha de la disposicién parcial de la linea
de crédito sindicada por un monto de US$ 38,500 miles de délares efectuada el 18 de diciembre de
2015) a $ 17.3398 al 31 de diciembre de 2015 (fecha de valuacién del pasivo en délares de
conformidad con IFRS).

Impuestos a la utilidad: Se refiere al Impuesto Sobre la Renta de $ 930 generado por nuestra
subsidiaria Administrador Fibra Mty, SC.

Efecto de valuacién de instrumentos financieros derivados: El efecto de valuacién de instrumentos
financieros derivados de $349, es el valor de mercado al 31 de diciembre de 2015, del swap de tasa de
interés contratado para fijar la tasa de la linea de crédito sindicada contratada en d6lares en diciembre
de 2015. Como resultado de este swap Fibra Mty paga intereses mensuales fijos de 3.987% en d6lares.

Veintiiin dias de operacién de 2014 (periodo del 11 al 31 de diciembre de 2014):
(Cifras expresadas en miles de pesos)
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Ingresos totales: Nuestra fuente de ingresos proviene de los pagos por renta que recibimos de
nuestros inquilinos, este ingreso puede variar principalmente por factores tales como tasas de
ocupacién, drea bruta rentable, precios de renta, inflacién y tipo de cambio. Los ingresos totales para
el periodo de 21 dfas de operacién terminado el 31 de diciembre de 2014 fueron $ 15,943 generados
por una drea bruta rentable de 132,698m2 con una ocupaci6n del 95.4% .

Gastos directamente relacionados a los inmuebles: Incluyen el gasto por mantenimiento,
honorarios de administracién de inmuebles, predial y seguro. Para 21 dfas de operacién terminados el
31 dediciembre de 2014 y sobre una base bruta y neta de ingresos por cuotas de mantenimiento, estos
gastos ascendieron a $ 2,340 y $ 670, respectivamente. De las nueve propiedades que conforman el
portafolio inicial, en cinco de ellas el inquilino absorbe directamente los gastos de mantenimiento, en
tres recuperamos el gasto a través del cobro de una cuota de mantenimiento que fue establecida por
los anteriores propietarios en funcién a un presupuesto determinado al inicio del ejercicio 2014 y en
una de ellas mediante una cuota de recuperacion sobre los gastos de mantenimiento ordinarios.

Servicios administrativos: Administrador - subsidiaria de Fibra Mty - lleva a cabo la administracién
y asesorfa del Fideicomiso. Esta estructura permite que los gastos de operacion sean determinados en
base a un presupuesto aprobado por el Comité Técnico y no como un porcentaje del valor de la
empresa. Los gastos del Administrador, en conjunto con los pagos fijos que Fibra Mty paga conforme
al contrato de prestacion de servicios celebrado con su parte relacionada DSI Soluciones
Administrativas por concepto se servicios contables, de tesorerfa, fiscales, de recursos humanos e
informatica ascendieron a $1,281.

Servicios fiduciarios y gastos generales: Estos gastos ascendieron a $747 y estin integrados
principalmente por honorarios pagados a los Fiduciarios de Fibra Mty y de los Fideicomisos industrial
y de oficina, los cuales corresponden a seis meses de operacién contados a partir del 25 de julio de
2014 (fecha de constitucién de Fibra Mty} al 31 de diciembre de 2014, asf como por gastos generales
de oficina.

Ingreso por valor razonable de propiedades de inversién: Este ingreso de $7,162 es el resultado
de comparar el valor en libros de las propiedades de inversi6n que conforman el portafolio inicial y
que fueron adquiridas el 11 de diciembre de 2014 y el valor razonable de dicho portafolio inicial
determinado por Fibra Mty con la asistencia de valuadores independientes al 31 de diciembre de 2014.

Ingreso financiero: Corresponde a un interés de $100 sobre nuestras inversiones en bonos de
desarrollo del Gobierno Federal por el efectivo que mantuvimos invertido en nuestros 21 dfas de
operacion.

Ganancia por fluctuacién cambiaria: Se refiere a ganancias cambiarias netas de $210 que se
relacionan a ganancias realizadas y no realizadas durante el perfodo como resultado del movimiento
del tipo de cambio peso/délar de Ps. 14.52 por délar al 11 de diciembre de 2014, y Ps. 14.73 por d6lar
al final del afio.

Impuestos a la utilidad: Se refiere al Impuesto Sobre la Renta de $31 generado por nuestra
subsidiaria Administrador Fibra Mty, SC, la cual inici6é operaciones el 1 de diciembre de 2014.

Conciliacién de nuestra utilidad integral consolidada a nuestros indicadores financieros.

La siguiente informacién muestra una conciliacién de nuestra utilidad integral consolidada a
nuestro NOI, FFO y AFFO:
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Al31de Al 31 de diciembre 21 dias

diciembre de de 2015 terminados
(miles de pesos -Ps) 2016 el31de

diciembre
de 2014
Utilidad Integral Consolidada 595,488 755,210 19,016
Ingreso por valuacién de instrumentos financieros derivados (20,679) (349) -
Utilidad Neta Consolidada 574,809 754,861 19,016
Servicios administrativos 51,851 32,793 1,281
Servicios fiduciarios y gastos generales 15,053 17,219 747
Plan ejecutivo basado en CBFlIs 17,617 25,882 -
. . . (528,695)

Ingreso por valor razonable de propiedades de inversién (313,315) (7,162)
Ingresos financieros (18,339) (7,602) (100)
Gastos Financieros 44,573 2,164 -
Pérdida (Ganancia) por fluctuacién cambiaria neta 147,442 7,487 (210)
Impuestos a la utilidad 1,056 930 31
zgll ldFl[s{rsmnuldo de CAPEX en resultados por cumplimiento 520,747 305,039 13,603
CAPEX en resultados por cumplimiento con IFRS* 8,699 2,800 -
NOI 529,446 307,839 13,603
Servicios administrativos (51,851) (32,793) (1,281)
Servicios fiduciarios y gastos generales (15,053) (17,219) (747)
Depreciaciones y amortizaciones 274 114 -
Devengo de comisiones de arrendamiento 1,098 519 -
Activo lineal no monetario (7,411) (995) -
Amortizacién costo de Deuda 6,877 - -
Ingresos financieros 18,339 7,602 100
Gastos Financieros (44,573) (2,164) -
Utilidad cambiaria realizada - 545 -
Impuestos a la utilidad (1,056) (930) (31)
Utilidad de subsidiaria (2,098) (1,790) -
CAPEX en resultados por cumplimiento con IFRS* (8,699) (2,800) -
FFO 425,293 257,928 11,644
Gastos de capital (14,465) (6,764) -
Comisiones de arrendamiento (773) (4,788) -
AFFO 410,055 246,376 11,644

*Se muestra el CAPEX en resultados 2015 para prop6sitos comparativos.

3.2 Situacidén financiera, liquidez y recursos de capital

(Cifras expresadas en miles de pesos)

Para el perfodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016 nuestras principales fuentes
de liquidez fueron la suscripcién de CBFIs concluida en mayo de 2016 en donde se colocaron
178,035,420 CBFIs a un precio de $ 12.70 por CBFI equivalentes a $ 2,261,050 miles de pesos, el
efectivo generado por la operacién de Fibra Mty, una lfnea de crédito en délares concretada con un
sindicato de bancos hasta por un monto total de $100 millones de délares, anunciada a través del
Sistema Electrénico de Comunicacién con Emisoras de Valores “Emisnet” a cargo de la BMV y del
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Sistema de Transferencia de Informacién de Valores “STIV” a cargo de la CNBV en fecha 16 de
diciembre de 2015, y la asuncién de deuda bancaria en una de las adquisiciones efectuadas durante el
cuarto trimestre de 2016.

Durante el cuarto trimestre de 2016, Fibra Mty adquirié los inmuebles Ciénega, Redwood y Catacha 2,
los cuales fueron financiados con recursos provenientes de la disposicién de una lfnea de crédito
sindicada y con asuncién de deuda bancaria a cargo del vendedor del inmueble Redwood; por otra
parte, las adquisiciones de Nico 1, Providencia y Fortaleza, efectuadas el 19 de mayo, 25 de mayoy 31
de agosto del afio en curso, respectivamente, nos permitieron utilizar el 100% de los recursos
provenientes de la suscripcién de CBFIs realizada en mayo de 2016.

Respecto a nuestras adquisiciones futuras, nuestro objetivo es financiarlas con el remanente de la linea
de crédito en délares disponible, emisién de CBFIs y asuncién de deuda; lo anterior sin sobrepasar un
nivel de apalancamiento del 35% sobre el valor de nuestros activos, en cumplimiento con los
lineamientos establecidos por nuestro Comité Técnico.

Para el perfodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2015 nuestras principales fuentes
de liquidez fueron la caja obtenida por las actividades de sobreasignacién de los CBFIs por $251,000
miles de pesos, las devoluciones de IVA correspondientes a la adquisicién del portafolio inicial de
contribucién y a la adquisicién del portafolio Casona por importes de $312,345 miles de pesos y
$31,479 miles de pesos, respectivamente, los CBFIs en tesorerfa producto de la oferta piblica inicial,
el efectivo generado por la operacién de Fibra Mty, un linea de crédito quirografario por un monto de
hasta $90,000 miles de pesos y una linea de crédito en délares concretada con un sindicato de bancos
hasta por un monto total de $100,000 miles de délares, anunciada a través del Sistema Electrénico de
Comunicacién con Emisoras de Valores “Emisnet” a cargo de la BMV y del Sistema de Transferencia
de Informacidn de Valores “STIV” a cargo de la CNBV en fecha 16 de diciembre de 2015.

Al 31 de diciembre de 2014 nuestras dos fuentes de liquidez fueron la emisién de capital, mediante la
cual obtuvimos $ 2,011,569 miles de pesos, y el efectivo generado por nuestros 21 dfas de operacién.

Fibra Mty financia sus requerimientos de liquidez de corto plazo tales como gastos de operacién,
gastos financieros, erogaciones de capital directamente relacionados con el portafolio actual y pago de
distribuciones a los Tenedores de CBFIs mediante el efectivo generado por la operacién. Dada la
naturaleza de la industria inmobiliaria el 100% de nuestros ingresos son cobrados en corto plazo, por
lo que en nuestra opini6én, nuestro capital de trabajo es suficiente para nuestros requerimientos
actuales. No obstante lo anterior, las lineas de crédito previamente mencionadas en el primer parrafo
anterior podrfan utilizarse para financiar capital de trabajo e IVA por recuperar de futuras
adquisiciones.

Al 31 de diciembre de 2016, el monto dispuesto de la linea de crédito en délares asciende a $90,000
miles de délares asf como un crédito asumido con un valor de $6,832 miles de délares. Al 31 de
diciembre de 2015 el monto dispuesto de la linea de crédito en délares asciende a $38,500 miles de
délares y el crédito de $90,000 miles de pesos fue prepagado en enero de 2016. Al 31 de diciembre de
2014 (nuestro primer afio de operacién) no tenfamos créditos financieros contratados. Las principales
caracteristicas de los créditos y nuestro nivel de endeudamiento estan disponibles en la Seccién
“Informe de Créditos Relevantes” del presente Prospecto.

Las monedas en las que se mantiene nuestro efectivo y equivalentes de efectivo son el peso mexicano
y el délar americano. Dada nuestra condicién de FIBRA nuestros excedentes de efectivo son invertidos
en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores, o en acciones de
sociedades de inversién en instrumentos de deuda. Durante el ejercicio 2016 y a la fecha de emisi6n
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de este Prospecto, Fibra Mty invirti6 en bonos de desarrollo del Gobierno Federal con vencimiento
diario.

Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 no tenemos adeudos fiscales vencidos.

Fuentes y usos principales de efectivo
1 i i : iciembr
2016.2015 v los 21 dias d i6n del 11 al 31 de diciembre de 2014

(miles de pesos mexicanos)

2016 2015 21 diasde 2014
Flujo neto de efectivo generado
(utilizado) en las actividades de $363,372 $751,374 ($532,722)
operacién

Flujo neto de efectivo utilizadoenlas (3,144,231)
actividades de inversién

Flujo neto de efectivo generado en 2,889,882
actividades de financiamiento

(1,121,161) (1,244,942)

535,777 1,885,982

\L31 de diciembre de 2016:
(Cifras expresadas en miles de pesos)

Nuestro efectivo generado en las actividades de operaci6n fue $ 363,372 y se obtuvo principalmente
por la operacién natural de arrendamiento de inmuebles en los doce meses terminados el 31 de
diciembre de 2016, 1a cual fue impactada positivamente por la incorporacién gradual de los inmuebles
Nico 1, Fortaleza, Ciénega, Redwood y el portafolio Providencia; compensada en menor medida por el
pago de 1IVA pendiente de obtener en devoluci6n de las adquisiciones de Fortaleza, Ciénega, Redwood
y Catacha 2.

Nuestro efectivo utilizado en las actividades de inversién fue $3,144,231 y se destin6 principalmente
a las adquisiciones de Nico 1, Providencia, Fortaleza, Ciénega, Redwood y Catacha 2, efectuadas
durante el ejercicio 2016.

Nuestro efectivo generado en actividades de financiamiento fue $2,889,882 y se obtuvo
principalmente del proceso de suscripcién de CBFls concluido en mayo de 2016 en donde se colocaron
178,035,420 CBFIs a un precio de $ 12.70 por CBFI equivalentes a $ 2,261,050, netos de costos de
emision y suscripcién de $57,965; de las disposiciones adicionales de la linea de crédito sindicada y la
asuncién de pasivo en délares con Seguros Monterrey New York Life, la cual se caracterizé por estar
pactada a tasa de interés fija de 5.10% con vencimientos mensuales de interés y pagos de principal
desde diciembre 2016 y hasta marzo 2023, las cuales en el agregado, y netas de pagos de préstamos,
intereses y costos de obtencién de deuda, ascendieron a Ps. 1,041,366; lo anterior fue compensado en
menor medida por la distribucién de efectivo a tenedores de CBFls por $353,641.

AL 31 de diciembre de 2015:
(Cifras expresadas en miles de pesos)

Nuestro efectivo generado en las actividades de operacion fue $ 751,374 y se obtuvo principalmente
por la obtencién en devolucién del IVA pagado por la adquisicién de los nueve inmuebles que
componen nuestro portafolio inicial, neta de los IVAs pagados por las adquisiciones efectuadas durante
2015 pendientes de recuperacién, el cobro de la cuenta a cargo de nuestro intermediario colocador
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Actinver Casa de Bolsa S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver, por las actividades de sobreasignacién
de nuestros CBFIs colocados en 2014, y la utilidad antes de impuestos, provisiones, amortizaciones,
depreciaciones, devengos, ingresos por valor razonable de propiedades de inversién y resultados
financieros obtenida en los doce meses de operaci6én de 2015.

Nuestro efectivo utilizado en las actividades de inversién fue $1,121,161 y se destiné principalmente
a la adquisicién de los portafolios Casona-y Mona y los inmuebles Catacha, Santiago, Monza 2 y
Prometeo, los cuales estdn descritos en la seccién 2) “Resumen ejecutivo - Resumen ejecutivo de la
evoluci6n del Portafolio y Resumen de Informacién Financiera"del presente Prospecto.

Nuestro efectivo generado en actividades de financiamiento fue $535,777 y est4 integrado en su
mayorfa por la obtencién de préstamos bancarios y disminuidos por las distribuciones a los
Fideicomitentes de Fibra Mty. Al concluir el ejercicio 2015 nuestro flujo por actividades de
financiamiento incrementé $38.5 millones de délares ($660,000 miles de pesos, aproximadamente)
por la disposicién parcial de la lfnea de crédito en délares recientemente contratada con un sindicato
de bancos hasta por un monto de $100 millones de délares, la cual quedé6 pactada a una tasa variable
LIBOR 1 mes mas spread de 2.50%, con vigencia de 5 afios, amortizaciones de principal a partir de
Enero 15 de 2018 y pagos mensuales de intereses a partir de la primer disposicién. En forma paralela,
Fibra Mty negocié un Swap de tasa de interés para convertir su tasa variable a tasa fija, los términos y
condiciones son idénticas a los mencionados para la lfnea de crédito, mediante este Swap Fibra Mty
recibird intereses mensuales a tasa LIBOR de 1 mes y pagard intereses mensuales fijos de 1.487%. La
administracién de Fibra Mty est4 evaluando contratar diferentes tipos de instrumentos financieros
para mitigar el riesgo de tipo de cambio; y $90,000 miles de pesos por la obtencién de un crédito
quirografario denominado en moneda nacional y con tasa de interés variable basada en la Tasa de
Interés Interbancaria de Equilibrio 28 dfas (“TIIE”) mas una sobretasa de 3% con pagos mensuales de
interés y vencimiento de principal el 11 de mayo de 2016. Los recursos obtenidos de las actividades
de financiamiento fueron utilizados principalmente para adquirir el Inmueble “Prometeo” y llevar a
cabo el prepago del crédito quirografario firmado el 11 de Noviembre de 2015 con Banco Actinver,
S.A, Institucién de Banca Miiltiple, Grupo Financiero Actinver.

1131 de diciembre de 2014:

(Cifras expresadas en miles de pesos)

Nuestro efectivo utilizado en las actividades de operacién fue $ 532,722 y se destin6 principalmente al
pago del Impuesto al Valor Agregado generado por la adquisicién de los nueve inmuebles que
componen nuestro portafolio inicial y a la cuenta por cobrar a cargo de nuestro intermediario
colocador en la oferta publica primaria inicial de CBFIS el 11 de diciembre de 2014, Actinver Casa de
Bolsa S.A. de C.V,, Grupo Financiero Actinver, correspondiente a la opcién de sobreasignacién, neta de
recompra y comisiones del intermediario.

Nuestro efectivo utilizado en las actividades de inversién fue $ 1,244,942 y se destiné principalmente
ala adquisicién de los nueve inmuebles que componen nuestro portafolio inicial.

Nuestro efectivo generado en actividades de financiamiento fue $ 1,885,982 y se obtuvo de la emisi6n
de 167,630,724 CBFIs (oferta base mds sobreasignaciéon, neta de recompra) a un precio de $ 12
resultando en una recaudacién de $ 2,011,570, la cual fue compensada en menor medida por costos de
emision efectivamente pagados de $ 125,588.

Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 no se tienen acuerdos materiales ni transacciones relevantes
adicionales fuera del balance general y estado de utilidad integral.
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3.3 Control interno

Hemos evaluado la efectividad de nuestros controles y procedimientos de revelacién de la informacién
al 31 de diciembre de 2016. Existen limitaciones inherentes de la efectividad de cualquiera de los
sistemas de controles y procedimientos del sistema de revelacion, incluyendo la posibilidad de un
error humano y el evadir o anular los controles y procedimientos. Por lo tanto, aun controles y
procedimientos de revelacién efectivos sé6lo pueden proporcionar certeza razonable de lograr sus
objetivos de control. Basados en nuestra evaluacién, concluimos que nuestros controles y
procedimientos de revelacién son efectivos para proporcionar una certeza razonable de que la
informacién requerida para la revelacién de los reportes que presentamos es registrada, procesada,
resumida y reportada, dentro de los periodos de tiempo en las formas y reglas aplicables, y que es
acumulada y comunicada a nuestra administracién de forma apropiada para permitir decisiones
oportunas.

Nuestro control interno sobre la informacién financiera es un proceso disefiado para proveer una
seguridad razonable en cuanto a la confiabilidad de la informacién financiera y la preparacién de
estados financieros para propésitos externos de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informaci6én Financiera. Nuestro control interno sobre la informacién financiera incluye aquellas
politicas y procedimientos que (i) se relacionen con el mantenimiento de registros, que en detalle
razonable, reflejen de forma precisa y clara las transacciones y disposiciones sobre nuestros activos;
(ii) proveer seguridad razonable que las transacciones estén registradas debidamente para permitir la
preparacién de estados financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, que nuestros ingresos y gastos se estén haciendo de acuerdo con las autorizaciones de
nuestros funcionarios y consejeros; y (iii) que proveamos la seguridad razonable en cuanto a la
prevencién o deteccién en tiempo de adquisiciones, uso o disposicién de nuestros activos de una forma
no autorizada que pueda tener un impacto material en nuestros estados financieros. Conforme a
nuestro Fideicomiso, el Comité Técnico, con la recomendacién previa y favorable del Comité de
Auditorf{a, es el érgano responsable de discutir y, en su caso, aprobar las politicas contables, control
interno y lineamientos de auditorfa, aplicables al Fideicomiso y cualesquier cambios a las mismas.

Debido alimitaciones inherentes, el control interno sobre la informacién financiera podrfa no prevenir
o detectar los errores de informacién. Adicionalmente, proyecciones de cualquier evaluacién de
efectividad a periodos futuros, estin sujetas al riesgo de que los controles puedan convertirse en
inadecuados por cambios de condiciones o a que el grado de adherencia a polfticas y procedimientos
pueda verse deteriorado. Nuestros directivos concluyeron que nuestro control interno sobre la
informacién financiera fue efectivo al 31 de diciembre de 2016.

4, Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas

En la aplicacién de las politicas contables del Fideicomiso, que se describen en la Nota 5 a los Estados
Financieros Consolidados dictaminados, la administracién est4 obligada a hacer juicios, estimaciones
y supuestos sobre el valor en libros de los activos y pasivos que no estin facilmente disponibles
mediante otras fuentes. Las estimaciones y supuestos asociados se basan en la experiencia histérica y
otros factores que se consideren relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones. Las estimaciones y supuestos relevantes se revisan de manera continua. Las revisiones
de las estimaciones contables se reconocen en el perfodo en el que se revisa la estimacién si la revisién
afecta solamente ese perfodo o en los perfodos de revisién futuros si la revision afecta a ambos
perfodos actuales y futuros.
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a. Juicios criticos en la aplicacién de politicas contables

Los siguientes son los juicios criticos, aparte de los que implican estimaciones significativas (véase
inciso b. siguiente), que la gerencia ha realizado en el proceso de aplicar las politicas contables del
‘Fideicomiso. :

Determinacion de la moneda funcional

Para determinar la moneda funcional del Fideicomiso, la administracién evaliia el ambiente econémico
en el que primariamente genera y desembolsa efectivo. Debido a que Fibra MTY pertenece a un
régimen fiscal establecido en la Ley del Impuesto Sobre la Renta en México, cuyo objetivo primordial
consiste en la asignaci6n de los ingresos derivados de la operacién a los titulares de los CBFIs y la
distribucién de, por lo menos, el 95% del resultado fiscal neto a dichos titulares, la administracién
considera que la moneda del ambiente econémico de Fibra MTY es el peso mexicano.

Clasificacién de arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican en funcién de la medida en que los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del bien objeto del contrato recaen con el Fideicomiso o con el inquilino, dependiendo de
la sustancia de la transacci6n, independientemente de la forma de los contratos. La administracién de
Fibra MTY ha determinado, basindose en una evaluacién de los términos y condiciones de los
acuerdos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios significativos inherentes a la
propiedad de estos bienes y, por lo tanto, los clasifica como arrendamientos operativos.

Adquisicién de propiedades de inversién o combinaciones de negocios

La administracién usa su juicio profesional para determinar si la adquisicién de una propiedad, o un
portafolio de propiedades, representan una combinacién de negocios o una adquisicién de activos.
Dicha determinacién podrfa tener un impacto significativo en cémo se contabilizan los activos
adquiridos y los pasivos asumidos, tanto en su reconocimiento inicial como en ejercicios posteriores.

Clasificacién como deuda o patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasivos financieros o patrimonio, de
acuerdo a la sustancia del acuerdo contractual.

El factor clave en la clasificacién de un instrumento financiero como pasivo es la existencia de una
obligacién contractual para el Fideicomiso de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor del
instrumento, a cambio de activos o pasivos financieros en condiciones potencialmente desfavorables.
En contraste, para clasificar un instrumento como de capital, el Fideicomiso evaliia que no exista una
obligaci6n contractual de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor del instrumento; tal es
el caso de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios, los cuales representan un interés
residual en los activos netos del Fideicomiso.

b. Principales fuentes de incertidumbre en la estimacién

Los siguientes son los supuestos clave acerca del futuro y otras fuentes clave de incertidumbre en la
estimacion al final del perfodo de reporte, que tienen un riesgo significativo de causar un ajuste
material en el valor en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Valuacidn de propiedades de inversion
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Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversién, con el apoyo de un perito
independiente, la administraci6n elige la técnica de valuacién que considera mas apropiada dadas las
circunstancias particulares de cada propiedad y de la valuaci6n. Los supuestos relativos a las
estimaciones de los valores razonables de las propiedades de inversion incluyen la obtenci6n de las
rentas contractuales, la expectativa de rentas futuras del mercado, las tasas de renovacién, los
requisitos de mantenimiento, las tasas de descuento que reflejen las incertidumbres del mercado
actuales, las tasas de capitalizacién y los precios en transacciones recientes. Si hay algin cambio en
estos supuestos o en las condiciones econémicas regionales, nacionales o internacionales, el valor
razonable de las propiedades de inversi6én puede cambiar sustancialmente.

Valor razonable de los pagos basados en CBFlIs

Fibra MTY determina el valor razonable de los instrumentos de patrimonio otorgados a sus ejecutivos
considerando el precio del CBFI en la fecha de concesion. Debido a que dicha concesién contiene
referencias a condiciones de mercado, tales como el crecimiento del precio del CBFI de Fibra MTY con
respecto al rendimiento del fndice de FIBRAS en la Bolsa Mexicana de Valores, Fibra MTY estima la
probabilidad de que las condiciones de mercado se cumplan para el otorgamiento de los instrumentos
a sus ejecutivos, con base en el comportamiento de los indicadores antes mencionados durante el afio.

Valuacién de instrumentos financieros derivados

De acuerdo con las IFRS, Fibra MTY mide todos los instrumentos financieros derivados a valor
razonable. Dicho valor es estimado utilizando técnicas de valuacién que consideran precios cotizados
en mercados reconocidos e informacién verificable, reconocida en el sector financiero, incluyendo las
curvas futuras de tasas de interés que se determinan a partir de fuentes confiables de mercado.
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VI. INFORMACION FINANCIERA DEL ADMINISTRADOR

1. Informacién financiera seleccionada del Administrador

Administrador Fibra Mty S.C. fue constituida el 29 de septiembre de 2014 e inicid operaciones el 1 de
diciembre del mismo afio por lo que la informacién financiera seleccionada que se presenta
corresponde a los ejercicios completos de 2016 y 2015 y a treinta y uno dfas de operacién de 2014
(periodo del 1 al 31 de diciembre de 2014), no contando con informacién comparable de 2014.

La siguiente tabla muestra informacién financiera seleccionada no auditada de Administrador en lo
individual. Esta informacién estd incluida en nuestros estados financieros consolidados auditados,
adjuntos en la seccién IX “Anexos” del presente Prospecto, sin embargo no se han emitido Estados
Financieros individuales auditados de Administrador Fibra Mty, S.C. La informaci6n financiera
seleccionada fue preparada de acuerdo a las IFRS emitidas por el Consejo de Normas Internacionales
de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés) y no es necesariamente indicativa de la situaci6n
financiera y los resultados en o para cualquier fecha o periodo futuro del Administrador.

a) Informacién financiera seleccionada.

e ; ‘ e ! 1?\;;@,:\%»&'; ; trgﬁﬂ,‘:‘u\q‘}f ?ﬁ”"* et g #“g“;!}’ R
Miles de pesos 2016 2015 31 diasde
2014
Ingresos totales $ 64,389 $ 52,560 $ 1,613
Servicios administratives 45,769 27,420 1,490
Gastos generales 2,602 2,569 47
Plan ejecutivo basado en CBFls . 12,944 19,824 -
(Ingreso) Gasto financiero, neto (67) 33 -
Ganancia por fluctuacién cambiaria, neta 13 6 -
Utilidad antes de impuestos a la utilidad $ 3,154 $ 2,720 $ 76
Impuestos a la utilidad 1,056 930 31
Utilidad neta e integral consolidada $ 2,098 $ 1,790 $ 45
ado/de Posicion Financiera g o s i i o B : ;
Miles de pesos Diciembre 2016 7 Diciembre 2015 Diciembre
2014
Activo
Activo Circulante
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 629 $ 11,922 $ 29
Cuentas por cobrar 31,360 18,867 1,872
Impuestos por recuperar 19 - -
Otros activos circulantes 235 148 -
Total activo circulante 32,243 30,937 1,901
Total activo no circulante 197 - 407
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Total del activo $ 32,440 $ 30,937 $ 2,308
Pasivo y Patrimonio

Total del pasivo circulante 26,512 28,162 2,263
Impuestos a la utilidad diferidos 1,985 930 -
Total del pasivo 28,497 29,092 2,263
Patrimonio

Patrimonio contribuido 10 10 -
Resultados acumulados 3,933 1,835 45
Total del Patrimonio 3,943 1,845 45
Total del Pasivo y Patrimonio $ 32,440 $ 30,937 $ 2,308

2, Comentarios y analisis de la administracién sobre los resultados de operacién

2.1 Resultados de la operacién

Periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016.
(Cifras expresadas en miles de pesos)

Ingresos Totales: Administrador fue constituida con la finalidad principal de llevar a cabo la operacién
de Fibra Mty y sus propiedades, su objeto social y actividad principal consiste en mantener la
administracién del Fideicomiso en forma interna, alineando los intereses de los Tenedores de CBFIs
de Fibra Mty con los del propio Fideicomiso, en consecuencia, todos los ingresos de Administrador se
derivan de la recuperacién de gastos de operacién, con cargo a Fibra Mty, llevados a cabo con la
finalidad de gestionar el Fideicomiso y se encuentran dentro de la normatividad de la LISR en términos
de Precios de Transferencia de acuerdo a estudios elaborados por una entidad independiente de forma
recurrente. Por los periodos comprendidos del 1 de enero 31 de diciembre de 2016 y 2015 y los 31
dfas de operacién del ejercicio 2014, los ingresos ascendieron a $ 64,389, $52,560 y $1,613,
respectivamente, y representan el 5% adicional respecto a los gastos de operacién los cuales estan
conformados por los servicios administrativos, gastos generales y plan ejecutivo basado en CBFIs
mostrados en la tabla del punto 1 anterior.

Servicios Administrativos: Los gastos por servicios administrativos estdn integrados por sueldos y
prestaciones del personal de Administrador, contribuciones e impuestos relacionados a la némina y
honorarios por servicios de operacién contable, fiscal, de tesorerfa, recursos humanos e informatica.
Por los periodos comprendidos del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016 y 2015 y los 31 dias de
operacién del ejercicio 2014, los gastos por servicios administrativos ascendieron a $ 45,769, $27,420
y $1,490, respectivamente, y reflejan el incremento gradual en la lfnea de beneficios a empleados por
las actividades de formacién del equipo administrador.

Gastos generales: Integrados principalmente por gastos de oficina, de viaje, representacién, cursos y
seminarios, entre otros. Por los periodos comprendidos del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016 y
2015 y los 31 dfas de operacién del ejercicio 2014, los gastos generales ascendieron a $2,602, $2,569
y $47, respectivamente.
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Plan ejecutivo basado en CBFIs: Administrador otorga un plan de compensacién basado en CBFIs
dirigido a sus ejecutivos clave. El plan ejecutivo basado en CBFIs es pagadero en patrimonio. El valor
del plan de incentivos se revisa y paga de forma anual y tiene un valor maximo de hasta el 0.75% del
valor de capitalizaci6én del Fideicomiso al inicio del ejercicio sujeto a compensacién, si se alcanzan los
parametros de medicién previamente autorizados por el Comité Técnico.

El valor del Plan de Incentivos se determina de acuerdo a una medicién que considera las siguientes
ponderaciones: (i) Rendimiento del Fideicomiso/CBFI con un peso de 60% de la medicién; y (ii)
Condicién de Mercado (utilizando como referencia el indicador BMV Fibras RT) con un peso de 40%
de la medicién. Por los periodos comprendidos del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016 y 2015 y los
31 dfas de operacién del ejercicio 2014, el plan ejecutivo basado en CBFIs ascendi6 a $ 12,944, $19,824
y $0, respectivamente. La disminucién de este gasto es el resultado de haber alcanzado el 60% del plan
en 2016 contra un 100% alcanzado en 2015.

Impuestos a la utilidad: Corresponde al Impuesto Sobre la Renta diferido pasivo generado principalmente
por el ingreso por servicio administrativo facturado no cobrado, neto de pérdidas fiscales activas. Por los
periodos comprendidos del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los impuestos a la utilidad
ascendieron a $1,056 y $930, respectivamente. Por los 31 dias de operacién del ejercicio 2014 se
generd un Impuesto Sobre la Renta causado de $31.

2.2 Situacién financiera, liquidez y recursos de capital
(Cifras expresadas en miles de pesos)

Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 la tinica fuente de liquidez de Administrador fue el efectivo
generado por su operacion.

Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 y a la fecha de emisién de este Prospecto Administrador no
tiene créditos financieros contratados ni adeudos fiscales vencidos.

Las monedas en las que se mantiene el efectivo y equivalentes de efectivo de Administrador son el peso
mexicano y el délar americano. Los excedentes de efectivo son invertidos en valores a cargo del
Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores, o en acciones de sociedades de inversion
en instrumentos de deuda. Durante el ejercicio 2016, 2015 y por los 31 dias de operacién del 2014,
Administrador invirti6 en bonos de desarrollo del Gobierno Federal con vencimiento diario.

Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 no se tienen compromisos sobre inversiones relevantes en
capital ni ningiin acuerdo material fuera del balance general y estado de utilidad integral.

Principales cuentas del Estado de Posicion Financiera:

Efectivo y equivalentes de efectivo: Integrado principalmente por el cobro de provisiones de
prestaciones a empleados que se liquidan durante el primer trimestre del siguiente afio. Al 31 de
diciembre de 2016, 2015 y 2014 el efectivo y equivalentes de efectivo ascendierona $ 629, $11,922y
$29, respectivamente.

Cuentas por Cobrar: Dado que la administracién de Fibra Mty es la tinica fuente de ingresos del
Administrador, las cuentas por cobrar se explican principalmente por las facturas pendientes de pago
por parte del Fideicomiso. Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 el saldo de cuentas por cobrar
ascendi6 a $31,360, $18,867 y $1,872, respectivamente.
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Pasivo circulante: Esta integrado por los rubros de cuentas por pagar e impuestos causados y
provisionados atribuibles a némina; las cuentas por pagar del Administrador se integran
principalmente por el Bono Ejecutivo Basado en CBFlIs, y otras prestaciones que se liquidan durante el
primer trimestre del siguiente afio. Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014 el pasivo circulante
ascendi6 a $ 26,512, $28,162 y $2,263, respectivamente.
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VII. PERSONAS RESPONSABLES
EL FIDUCIARIO EMISOR

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad que, su representada en su caracter de fiduciario
prepard la informacién relativa al Contrato de Fideicomiso contenida en el presente Prospecto, la cual,
a su leal saber y entender, refleja razonablemente los términos y condiciones pactados. Asimismo,
manifiesta que, dentro del alcance de las actividades para las que fue contratada su representada, ésta
no tiene conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o
que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Banco Invex, S.A,, Institucion de Banca Miiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario

Nabor Medina a
Delegado Ejdtciario




EL FIDEICOMITENTE

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el &mbito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacién relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su caso,
asf como la informacién financiera del Fideicomiso contenida en el presente Prospecto, la cual, a nuestro
leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo, manifestamos que no tenemos
conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el
mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Fibra Mty, S.A.P.L de C

uel Trevifio Herrera
Apoderado?

lg cargo que tiene el apoderado mencionado, abarca los cargos y realiza las funciones correspondientes al Director General, al
Director de Administracién y Finanzas y al Director Jur{dico de Fibra Mty, SA.P.I. de C.V.




EL ADMINISTRADOR

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacién relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su caso,
asf como la informacién financiera del Fideicomiso o de quien aporte los bienes, derechos o valores al
fideicomiso contenida en el presente Prospecto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja
razonablemente su situacién. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién
relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que
pudiera inducir a error a los inversionistas.

Administrador Fibra Mty, S.C.
(como entidad administrddora del Fideicomiso)

JorgeAvalos Carpinteyro
Dipéctor General

Director Jurfdico




INTERMEDIARIO COLOCADOR

Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caricter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacién, revisién y anélisis del negocio del Fideicomiso,
asf como participado en la definicién de los términos de la oferta piblica y que a su leal saber y
entender, dicha investigacién fue realizada con amplitud y profundidad suficientes para lograr un
entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, su representada no tiene conocimiento de informacién
relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que
pudiera inducir a error a los inversionistas.

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo Financiero BBVA Bancomer

Vjorge Tasias Pitarch
Apoderado

e

José Ildefonso Buendfa Calzada
Apoderado




INTERMEDIARIO COLOCADOR

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caricter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacién, revisién y analisis del negocio del Fideicomiso,
asf como participado en la definicién de los términos de la oferta piblica y que a su leal saber y
entender, dicha investigacién fue realizada con amplitud v profundidad suficientes para lograr un
entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, su representada no tiene conocimiento de informacién
relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que
pudiera inducir a error a los inversionistas.

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

Paulina Exdlefra Martin
Apoderado




INTERMEDIARIO COLOCADOR

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caricter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revisi6n y andlisis del negocio del Fideicomiso,
asf como participado en la definicién de los términos de la oferta piblica y que a su leal saber y
entender, dicha investigacién fue realizada con amplitud y profundidad suficientes para lograr un
entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, su representada no tiene conocimiento de informacién
relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que
pudiera inducir a error a los inversionistas.

Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V., Casa de Bolsa, integrante del Grupo Financiero
Banamex

lgnacio,Gmeez-Dazaélarcén
Apoderado




EL REPRESENTANTE COMUN

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de representante
comtn, revisé la informacién financiera relativa al patrimonio del Fideicomiso, asf como la relacionada
con los valores emitidos y los contratos aplicables, contghjda en el presente Prospecto, la cual, a su leal
saber y entender, refleja razonablemente su situacién.

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Mohex Grupo Financiero




LICENCIADO EN DERECHO

El suscrito, manifiesto bajo protesta de decir verdad, que a mi leal saber y entender, la emisién y
colocacién de los valores cumple con las leyes y demas disposiciones legales aplicables. Asimismo,
manifiesto que no tengo conocimiento de informacién jurfdica relevante que haya sido omitida o falseada
en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Mijares, Angoitia, Cortes y Fuentes, S. C.

- p———

Martin Sanchez Brefdn
Socio




AUDITOR EXTERNO

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros consolidados del
Fideicomiso, al 31 de diciembre de 2016 y 2015 y por los afios terminados en esas fechas que se incluyen
como anexos en el presente Prospecto, fueron dictaminados con fecha 28 de febrero de 2017, de acuerdo
con las Normas Internacionales de Auditorfa.

Adicionalmente, los suscritos manifestamos que los estados financieros consolidados del Fideicomiso,
por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2014 y por el perfodo del 25 de julio al 31 de diciembre
del 2014, fueron dictaminados con fecha 6 de marzo de 2015, de acuerdo con las Normas Internacionales
de Auditorfa.

Asimismo, manifestamos que hemos lefdo el presente Prospecto y, basado en su lectura y dentro del
alcance del trabajo de auditorfa realizado, no tenemos conocimiento de errores relevantes o
inconsistencias en la informacién que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros
consolidados dictaminados, sefialados en el pdrrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o
falseada en este Prospecto, o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados para realizar, y no realizamos, procedimientos
adicionales con el objeto de expresar una opinién respecto de la otra informacién contenida en el
Prospecto que no provenga de los estados financieros consolidadgs dt

C.P.C. Fernandé€¢rda Martnez .PAC.€arlos Ivdn P6lito Ruiz
Representante Apoderado Auditor Externo
Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited =~ Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Anexo A:

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2014 se incorporan por referencia al reporte anual por
el afio terminado el 31 de diciembre de 2014 presentado por el Fiduciario Emisor ala CNBV y ala BMV
con fecha 30 de abril de 2015, mismo que puede ser consultado en la pigina del Emisor
www fibramty.com, en la p4gina de la BMV en www.bmv.com.mx y en la p4gina de la CNBV en
www.gob.mx/cnby,

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2015 se incorporan por referencia al reporte anual por
el afio terminado el 31 de diciembre de 2015 presentado Fiduciario Emisor a la CNBV y a la BMV con
fecha 29 de abril de 2016, mismo que puede ser consultado en la p4gina del Emisor www.fibramty.com,
en la pagina de la BMV en www.bmv.com.mx y en la p4gina de la CNBV en www.gob.mx/cnbv.




Anexo B:
Estados Financieros Consolidados Dictaminados al 31 de diciembre de 2016.
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Fideicomiso Irrevocable No. F/2157
(Banco Invex, S.A., Institucién de
Banca Mailtiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria

Estados financieros consolidados por
los afios terminados el 31 de diciembre
de 2016 y 2015 y el periodo
comprendido del 25 de julio (fecha de
constitucién) al 31 de diciembre de
2014, e Informe de los auditores
independientes del 28 de febrero de
2017




] Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urqulza, S.C.
o L4zaro Cardenas 2321 Pte, PB
Resldencial San Agustin

66260 Garza Garcla, N.L.
México

Tel: +52(81)8133 7300
Fax: +#52(81) 8133 7383
www.deloitte.com/mx

Informe de los auditores independientes al Comité
Técnico y a la Asamblea de Tenedores del Fideicomiso
Irrevocable No. F/2157 (Banco Invex, S.A., Institucion de
Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario)

Opinidn

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos del Fideicomiso Irrevocable No. F/2157 (Banco
Invex, S.A., Institucién de Banca Miultiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria (“Fibra MTY” o
“el Fideicomiso™), los cuales comprenden los estados consolidados de posicién financiera al 31 de diciembre
de 2016 y 2015, y los estados consolidados de utilidad integral, de cambios en el patrimonio de los
fideicomitentes y de flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios comprendidos del 1 de enero al 31 de
diciembre de 2016 y 2015 y del 25 de julio de 2014 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de 2014, asf
como un resumen de las politicas contables significativas y notas explicativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la posicién financiera del Fideicomiso Irrevocable No. F/2157 (Banco Invex, S.A.,
Institucién de Banca Miltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria al 31 de diciembre de 2016 y
2015, asf como sus resultados y sus flujos de efectivo correspondientes-a los ejercicios comprendidos del 1 de
enero al 31 de diciembre de 2016 y 2018, y del 25 de julio del 2014 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre
de 2014, de conformidad con las Normas Internacionales de Informaci6n Financiera (IFRS) emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB). ‘

Fundamentos de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa de conformidad con las Normas Internacionales de Auditorfa (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican més ampliamente en la seccién de Responsabilidades
de los Auditores Independientes sobre la auditoria de los estados financieros consolidados de nuestro informe.
Somos independientes de Fibra MTY de conformidad con el C6digo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) y
con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Piblicos (Cédigo de Etica del IMCP), y hemos
cumplido las dema4s responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y con el
Cédigo de Etica del IMCP.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinién.

Cuestiones clave de la auditorfa

Las cuestiones clave de auditorfa son aquellas cuestiones que, seglin nuestro juicio profesional, han sido de la
mayor significatividad en nuestra auditorfa de los estados financieros consolidados del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en su
conjunto y en la formacién de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opini6n por separado sobre
esas cuestiones. Hemos determinado que las cuestiones que se describen a continuacién son las cuestiones
clave de la auditorfa que se deben comunicar en nuestro informe.

l?eloille se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, socledad privada de responsabilidad limitada en ef Reino Unido, y 8 su red de firmas miembro, cada una de eflas como una entidad legal
Gnlca e independlente. Conozca en www.deloltte.comvmx/conozcanos la descripelén detaflada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas mlembro.




Valuacion de las propiedades de inversion

Como se explica en la nota 5 de los estados financieros consolidados adjuntos, para estimar el valor razonable
de las propiedades de inversi6n, con el apoyo de un perito independiente, la administracion elige la técnica de
valuacién que considera més apropiada dadas las circunstancias particulares de cada propiedacF de inversion.
Los supuestos relativos a las estimaciones de los valores razonables de las propiedades de inversién incluyen
la obtencién de las rentas contractuales, la expectativa de rentas futuras del mercado, las tasas de renovacién,
los requisitos de mantenimiento, las tasas de descuento que reflejen las incertidumbres del mercado actuales,
las tasas de capitalizaci6n y los precios en transacciones recientes.

La prueba de la estimacién del valor razonable de las propiedades de inversién fue significativa para nuestra
auditorfa debido a que el proceso de valuacién es complejo. Nuestros procedimientos incluyeron la estimacion
del valor razonable de las propiedades con base en las rentas contractuales auditadas y probando los insumos
més importantes de la valuacién, entre los que definimos los siguientes: flujos de rentas futuros contractuales
esperados para propiedades ocupadas; flujos de rentas futuros para propiedades vacantes; porcentaje de
ocupaci6n de cada propiedad y porcentaje de mercado; tasa de descuento; tasa implicita de capitalizacién de
rentas; inflacién de largo plazo estimada para cada moneda (pesos y délares) con Ease en los contratos; y el
tipo de cambio que refleja la expectativa de pesos a recibir por rentas en el entorno de alta devaluacién del
peso mexicano.

Ademds, hemos validado la integridad de las propiedades consideradas en la valuacién; las competencias
técnicas del perito independiente que apoya a la administracién; y hemos tomado como referencia una
expectativa de variacién absoluta entre los calculos proporcionados por Fibra MTY y nuestros célculos,
equivalente a los umbrales utilizados por peritos valuadores en el mercado.

Las revelaciones de Fibra MTY sobre las propiedades de inversién estén incluidas en la nota 10 a los estados
financieros consolidados, las cuales incluyen un andlisis de sensibilidad, Si existiese algin cambio en los
supuestos o en las condiciones econémicas regionales, nacionales o internacionales, el valor razonable de las
propiedades de inversién puede cambiar sustancialmente y afectar los estados financieros consolidados. Los
resultados de nuestros procedimientos de auditorfa fueron razonables.

Determinacion de la moneda funcional

Como se explica en la nota 5 de los estados financieros consolidados adjuntos, para determinar la moneda
funcional del Fideicomiso, la administracién evalia el ambiente econdmico en el que primariamente genera y
desembolsa efectivo. Con base en el juicio de la administracién, debido a que Fibra MTY pertenece a un
régimen fiscal establecido en la Ley del Impuesto Sobre la Renta en México, cuyo objetivo primordial consiste
en la asignacién de los ingresos derivados de la operacion a los titulares de los CBFIs y la distribucién de, por
lo menos, el 95% del resultado fiscal neto a dichos titulares, la administracién considera que la moneda del
ambiente econémico de Fibra MTY es el peso mexicano. La prueba de dicho juicio fue significativa para
nuestra auditorfa, debido a que el proceso de evaluacién conlleva el anélisis del entorno econémico de la
entidad y los factores sugeridos por las IFRS. Como resultado, nuestros procedimientos de auditoria
incluyeron principalmente evaluar la moneda predominante en las entradas y salidas de efectivo de Fibra MTY
y su relacién con la operacién. Nuestra conclusién de auditorfa soporta razonablemente un juicio similar al
hecho por la administracién de Fibra MTY.

Por su parte, las revelaciones sobre el juicio critico de la administracién, estén incluidas en lanota 5 a los
estados financieros consolidados. Por la relevancia del juicio y su potencial efecto en los resultados y la
posicién financiera de Fibra MTY, un cambio en el entorno econémico en el que operd el Fideicomiso puede
originar un efecto material en los estados financieros consolidados. Los resultados de nuestros procedimientos
de auditoria fueron razonables.

Cumplimiento fiscal para mantener el estatus como FIBRA de acuerdo con la Ley del Impuesto Sobre la Renta

Como se menciona en la nota 1 de los estados financieros consolidados, para mantener el estado como FIBRA,
los artfculos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta establecen que el Fideicomiso debe distribuir
anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFlIs, en adicién a otros
requisitos. La prueba de cumplimiento con dichos articulos fue significativa para nuestra auditorfa debido a
que es el fundamento principal de negocio en marcha del Fideicomiso. Como resultado de lo anterior, nuestros
procedimientos de auditorfa incluyeron, la revisién del resultado fiscal anual del Fideicomiso y el
involucramiento de expertos fiscalistas para evaluar el cumplimiento de los principales requerimientos de
dichos artfculos de la legislaci6n vigente al 31 de diciembre de 2016.




Por la relevancia del asunto comentado, un cambio en el estatus de la entidad con base en la Ley del Impuesto -
Sobre la Renta, pu;de tener un efecto material sobre los estados financieros consolidados. Los resultados de
nuestros procedimientos de auditorfa fueron razonables.

Otra informacidn incluida en el documento que contiene los estados financieros auditados

La administracién de Fibra MTY es responsable por la otra informaci6n. La otra informacién comprenderd la
informacién que serd incorporada en el Reporte Anual que Fibra MTY est4 obligada a preparar conforme al
Articulo 33 Fraccién I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de Carécter General
Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al Instructivo que
acompafia esas disposiciones (“las Disposiciones”). El Reporte Anual se espera que esté disponible para
nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditorfa.

Nuestra opinién de los estados financieros consolidados no cubriré la otra informaci6én y nosotros no
expresaremos ningun nivel de aseguramiento sobre ella.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad serd leer el
Reporte Anual, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la otra informaci6n ahf contenida
es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro conocimiento obtenido
durante la auditoria, o que parezca contener un error material. Cuando leamos el Reporte Anual emitiremos la
leyenda sobre la lectura del informe anual, requerida en el Articulo 33 Fraccién I, inciso b) numeral 1.2 de las
Disposiciones.

Responsabilidad de la administracién y de los responsables del gobierno del Fideicomiso en relacién con
los estados financieros consolidados

La administracién de Fibra MTY es responsable de la preparacién y presentacién razonable de estos estados
financieros consolidados adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera,
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad y del control interno que la administracién

.considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de errores importantes debido a
fraude o error.

En la preparaci6n de los estados financieros consolidados, la administracién es responsable de la valoracién de
la capacidad de Fibra MTY de continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segiin corresponda, las
cuestiones relacionadas con el Fideicomiso en funcionamiento y utilizando el principio contable de negocio en
marcha, excepto si la administraci6n tiene intenci6n de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien
no exista otra alternativa realista.

Los encargados del gobierno de Fibra MTY son responsables de supervisar el proceso de informacién
financiera del Fideicomiso. .

Responsabilidad del auditor independiente sobre la auditoria de los estados financieros consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados en su
conjunto estén libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que -
contiene nuestra opini6n. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material cuando existe. Los errores
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyen en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose de los
estados financieros consolidados.

Como parte de una auditorfa ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos el juicio profesional y
mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditorfa.

Nosotros también:

a) Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccién material de los estados financieros consolidados,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos, y obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases para
nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material cﬁ:bido a fraude es més elevado que en
el caso de una incorreccién material debida a un error, ya que el fraude puede implicar colusi6n,
falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas, o la elusion del control
interno.




Deloitte.

b) Obtenemos conocimiento del control interno relévante para la auditorfa con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.

c) Evaluamos la adecuacién de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informaci6n revelada por la Administracién.

d) Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién por la Administraci6n, de la norma contable de empresa en
funcionamiento y, basindose en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una
incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre
la capacidad de Fibra MTY para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditorfa sobre la
correspondiente informacién revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa
obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden
ser causa de que Fibra MTY deje de ser una empresa en funcionamiento.

e) Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros consolidados,
incluida la informaci6n revelada, y si los estados financieros consolidados representan las transacciones y
eventos relevantes de un modo que logran la presentacién razonable.

Comunicamos a los responsables del gobierno de Fibra MTY en relacién con, entré otras cuestiones, el alcance
y el momento de la realizacién de la auditorfa planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asf
como cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobiemno de Fibra MTY una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y comunicado con ellos
acerca de todas las relaciones y demds cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que pueden
afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables del gobierno de Fibra MTY,
determinamos que han sido de la mayor significatividad en la auditorfa de los estados financieros consolidados
del perfodo actual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de auditorfa. Describimos esas cuestiones en
este informe de auditorfa, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohfban revelar ptiblicamente
la cuestién o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que una cuestién no se deberfa
comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo
superarian los beneficios de interés piiblico de la misma.

GalgZ, Y i, Ruiz Urquiza, S. C.
jembro-de P leitte Touche Tohmatsu Limited

C. P. C. Carlbs 1ysA Pélito Ruiz

28 de febrero de 2017




Fideicomiso Irrevocable No. F/2157 (Banco Invex, S.A., Institucién de Banca

Miiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria

Estados consolidados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015.
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($).

Activo

Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar
Impuestos por recuperar
Otros activos circulantes

Total del activo circulante
Mobiliario y equipo de oficina
Activos intangibles
Propiedades de inversién
Anticipos para la adquisicién de propiedades de inversién
Instrumentos financieros derivados

Otros activos
Total del activo no circulante

Total del activo
Pasivo y patrimonio
Pasivo circulante:
Préstamos bancarios de corto plazo
Vencimiento a corto plazo de pasivo de largo plazo
Intereses por pagar
Cuentas por pagar
Impuestos por pagar
Depésitos de los arrendatarios

Total del pasivo circulante
Préstamos bancarios de largo plazo
Impuestos a la utilidad diferidos
Depésitos de los arrendatarios

Total del pasivo
Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio contribuido
Resultados acumulados

Otros componentes de la utilidad integral
Total del patrimonio
Total del pasivo y patrimonio

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

Nota

O 00O

10
12

11

14

Al3l1de Al 31l de
diciembre diciembre
de 2016 de 2015
$ 396,808 $ 278,632

4,858 5,763
185,846 84,513
10,380 4,020
597,892 372,928
1,209 700
13,510 1,372
7,995,134 4,537,061
2,974 1,931
21,028 349
21,754 4,393
8,055,609 4,545,806
$8,653,501 $4,918,734
- $ 89272

19,586 -
3,728 1,295
14,565 23,029
7,806 9,726
6,395 2,474
52,080 125,796
1,956,298 637,032
1,985 930
73,437 40,768
2,083,800 804,526
5,741,183 3,527,537
807,490 586,322
21,028 349
6,569,701 4,114,208
$8,653,501 $4,918,734




Fideicomiso Irrevocable No. F/2157 (Banco Invex, S.A., Institucién de Banca
Miiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria

Estados consolidados de utilidad integral

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015 y el periodo comprendido del 25 de julio de
2014 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de 2014,
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($) excepto utilidad por CBFIL.

Nota 2016 2015 2014
Ingresos por arrendamiento de locales $ 534210 § 304,851 $§ 13,726
Ingresos por cuotas de mantenimiento 47,271 33,185 1,670
Ingresos por arrendamiento de estacionamientos 17,075 14,446 547
Total de ingresos 598,556 352,482 15,943
Mantenimiento y operacién de inmuebles 58,244 33,493 1,604
Honorarios de administracién de inmuebles 9,254 8,490 507
Predial 8,146 3,819 118
Seguros 2,165 1,641 111
Servicios administrativos 51,851 32,793 1,281
Servicios fiduciarios y gastos generales 15,053 17,219 747
Plan ejecutivo basado en CBFIs 14 17,617 25,882 -
Ingreso por valor razonable de propiedades de
inversion 10 313,315 528,695 7,162
Ingresos financieros 18,339 7,602 100
Gastos financieros 44,573 2,164 -
(Pérdida) ganancia por fluctuacién cambiaria, neta (147,442) (7,487) 210
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 575,865 755,791 19,047
Impuestos a la utilidad 17 1,056 930 31
Utilidad neta consolidada $ 574809 § 754861 $ 19,016
Otros componentes de la utilidad integral: '
Partidas que podrian ser reclasificadas a la utilidad
neta consolidada:
Efecto de valuacién de instrumentos financieros
derivados 20,679 349 -
Total de otros componentes de la utilidad integral 20,679 349 -
Utilidad integral consolidada $ 595488 § 755210 S 19,016
Utilidad neta bésica consolidada por CBFI * * 15 § 136 $ 251  § 0.06
Utilidad neta diluida consolidada por CBFI * * 15 $ 136 § 250 § 0.06
Promedio ponderado de CBFIs en circulacién 423,044,796 300,825,992 296,332,332

** Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable No. F/2157 (Banco Invex, S.A., Instituciéon de Banca
Miiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria

Estados consolidados de cambios en el patrimonio de los

fideicomitentes

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015 y el periodo comprendido del 25 de julio de
2014 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de 2014,
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos (3)

Otros Total del
componentes patrimonio
Resultados de la utilidad delos
Patrimonio acumulados integral fideicomitentes
Saldos al 25 de julio de 2014 $ - 8 - 8§ - 8 -
Patrimonio contribuido, neto de
costos de emisidn 3,424,821 3,424,821
Utilidad neta e integral consolidada 19,016 19,016
Saldos al 31 de diciembre de 2014 $ 3424821 § 19,016 $ - 8§ 3,443,837
Patrimonio contribuido por
adquisicién de propiedades 86,343 86,343
Dlstnbuclones a tenedores de CBFIs (187,555) (187,555)
Plan ejecutivo basado en CBFIs 16,823 16,823
Costos de emision de patrimonio (450) (450)
Utilidad integral consolidada:
Utilidad neta consolidada 754,861 754,861
Efecto de valuacién de
instrumentos financieros
derivados 349 349
Utilidad integral consolidada 754,861 349 755,210

Saldos al 31 de diciembre de 2015 $ 3527537 §$ 586,322 § 3499 § 4,114,208

Patrimonio contribuido, neto de

costos de emisién 2,203,085 2,203,085
Distribuciones a tenedores de CBFIs (353,641) (353,641)
Plan ejecutlvo basado en CBFIs 11,489 11,489
Costos de emisién de patrimonio (928) (928)

Utilidad integral consolidada:

Utilidad neta consolidada 574,809 574,809

Efecto de valuacion de
instrumentos financieros

derivados 20,679 20,679

Utilidad integral consolidada - 574,809 20,679 595,488

Saldos al 31 de diciembre de 2016 $ 5741,183 § 807,490 $ 21,028 §$ 6,569,701

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable No. F/2157 (Banco Invex, S.A., Institiciéon de Banca Miiltiple, Invex Grupo

Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria

Estados consolidados de flujos de efectivo

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015 y el periodo comprendido del 25 de julio de 2014 (fecha de

constitucién) at 31 de diciembre de 2014.
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ().

Flujo de efectivo de actividades de operacién:
Utilidad antes de impuestos a la utilidad

Partidas que no representan flujo de efectivo:
Ajuste lineal de ingresos por arrendamiento
Comisién por arrendamiento
Plan ejecutivo basado en CBFls
Depreciacién y amortizacién
Ingresos financieros
Gastos financieros
Pérdida (ganancia) por fluctuacién cambiaria no realizada
Ingreso por valor razonable de propiedades de inversién
Flujo de efectivo de las actividades de operacién antes de cambios en las
partidas operativas
Cuentas por cobrar
Otros activos
Impuestos por recuperar, neto
Cuentas por pagar
Depésitos de los arrendatarios
Efectivo generado (utilizado) en las actividades de operacién

Impuestos a la utilidad pagados
Flujo neto de efectivo generado (utilizado) en las actividades de operacién

Flujo de efectivo de actividades de inversién:
Adquisicién de propiedades de inversién
Anticipos para la adquisicién de propiedades de inversién
Adquisicién de mobiliario y equipo de oficina
Adquisicién de activos intangibles
Efectivo restringido
Intereses cobrados
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversién
Flujo de efectivo de actividades de financiamiento:
Obtencién de préstamos bancarios
Pago préstamos bancarios
Intereses pagados
Costos pagados para obtencién de deuda
Distribuciones a tenedores de CBFIs
Recursos obtenidos de 1a emisién de CBFIs
Recompra de CBFIs

Costos de emisién efectivamente pagados
Flujo neto de efectivo generado en actividades de financiamiento
Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del perfodo
Efecto por variaciones en el tipo de cambio sobre el efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

2016 2015 2014
$ 575865 $ 755791 § 19,047
(7.411) (995) (385)
1,098 519 .
17,617 25,882 .
274 114 -
(18,339) (7.602) (100)
44,573 2,164 -
152,843 8,032 (85)
(313315)  (528,695) (7.162)
453,205 255,210 11,315
1,657 (2,361) (3,132)
(12,449) 244399  (251,951)
(102,949) 231,787  (313,457)
(4,904) 3,610 4,538
28,812 18,760 19,965
363,372 751,405  (532.722)
- (1) -
363,372 751374 (532,722)
(3,144,758)  (1,126273)  (1,244,634)
(1,043) (1,931) .
(748) (559) (231)
(11,063) - (177)
(4,958) . .
18,339 7,602 100
G.144,231)  (1,121,161)  (1,244,942)
1,180,220 749,736 .
(91,524) . .
(35,372) (610) -
(11,958) (20,229) -
(353,641)  (187,555) .
2,261,050 - 2,012,501
. . (931)
(58,893) (5.565)  (125,588)
2,889,882 535777 1,885,982
109,023 165,990 108,318
278,632 108318 -
9,153 4324 -
$ 396,808 § 278,632 S 108318




Fideicomiso Irrevocable No. F/2157 (Banco Invex, S.A., Institucion de Banca
Miiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria

Notas a los estados financieros consolidados
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015 y por el periodo comprendido del 25 de julio
de 2014 (fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2014.

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($), excepto utilidad y precios por CBF], a menos que se
indique otra denominaci6n.

1.

Informacién general

El Fideicomiso Trrevocable No. F/2157 (Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario) y Subsidiaria (“Fibra MTY” o “el Fideicomiso™) fue constituido mediante un
contrato celebrado entre Fibra Mty, S.A.P.L de C.V., como fideicomitente, Banco Invex, S.A.,
Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, como fiduciario, y Monex Casa de
Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, como Representante Comtin, con fecha 25 de julio de
2014, principalmente para la adquisicién, administracion y desarrollo de un portafolio de inmuebles
corporativos en México, con un componente preponderante de oficinas.

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

Fibra MTY, es un fideicomiso de inversiones en bienes raices (‘FIBRA”), que califica para ser tratado
como una entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto,
todos los ingresos de 1a conduccién de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus
Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs") y el Fideicomiso no esté sujeto a Impuesto
Sobre la Renta en México. Para mantener el estado como FIBRA, los articulos 187 y 188 de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta establecen que el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de
su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFIs.

Para el desarrollo de su operacién el Fideicomiso ha celebrado un contrato de administracién de las
propiedades con Administrador Fibra Mty, S. C. (entidad subsidiaria y controlada por el Fideicomiso, la
“Administradora”) para administrar la operacién del Fideicomiso y sus propiedades, incluyendo
servicios de personal. Lo anterior implica que todas las funciones de adquisiciones, operaciones,
finanzas, mercadotecnia, recursos humanos, legales, de la administracién y mantenimiento de las
propiedades, son internas.

Fibra MTY es operado a través de un Comité Técnico.
Oferta Piblica Inicial

El 11 de diciembre de 2014, Fibra MTY comenz6 a cotizar en la Bolsa Mexicana de Valores con la
clave “FMTY" con una oferta pablica inicial primaria de 167,630,724 CBFIs, que incluyeron una
sobreasignacién y recompra (145,833,333 de oferta base y 21,874,999 de sobreasignacion, netos de una
recompra de 77,608).

En dicha fecha, el Fideicomiso también realizé una emisi6n de 128,662,804 CBFIs para el pago a los
Aportantes de inmuebles por las operaciones de contribucién y adquisicién de inmuebles “la operacién
de formacién” que se describe a continuacién:

(i) Con fecha 15 de agosto de 2014 se crearon dos fideicomisos de administracién: el fideicomiso de
oficinas F/1679 y el fideicomiso industrial F/1977, en los cuales, de manera individual, los duefios
de las propiedades que comprenden 7 edificios de oficinas, 2 naves industriales y 3 locales
comerciales (&stos ultimos incluidos en uno de los edificios de oficinas), aportaron sus inmuebles.

(ii) El11 de diciembre de 2014 se celebraron convenios de aportacién y/o cesién, mediante los cuales
los duefios de las propiedades, intercambiaron sus derechos fiduciarios en los fideicomisos de
administraci6n establecidos por la entrega de un total de 128,662,804 CBFIs de Fibra MTY (a un
precio de 12 pesos mexicanos por CBFI) y un pago en efectivo de $1,483,941, el cual incluye
$295,650 de IVA pagado sobre la construccién. ,




(iii) Una parte de los recursos pagados en efectivo fue utilizada para el pago'de principal e intereses
derivados de contratos de crédito celebrados con instituciones financieras y para el
establecimiento de fideicomisos de garantfa, ambos relacionados con el portafolio de Desarrollos
Delta, los cuales se encontraban garantizados mediante hipotecas constituidas sobre ciertos
inmuebles, las cuales a su vez fueron liberadas como resultado de los pagos y fideicomisos de
garantfa mencionados.

(iv) Al término de la oferta y la operacién de formacién, el portafolio inicial de Fibra MTY quedé
integrado por las siguientes propiedades:

. Valor de
Aportante y/o cedente Inmueble Ubicacién Terreno  Construccién  adquisicién

Desarrollos Delta Plazacentral  Monterrey, N.L. $112,597 $ 352,923  § 465,520
Desarrollos Delta/Inmobiliaria

Begonia/Otras Personas flsicas

y morales Torre | Monterrey, N.L. 161,249 320,738 481,987
Desarrollos Delta/Burd

Inmobiliario Elite/Otras

Personas morales Torre II Monterrey, N.L. 143,581 460,899 604,480
Desarrollos Delta Axtel Monterrey, N.L. 149,364 140,060 289,424

Neoris/ Monterrey, N.L.

Desarrollos Delta General Electric Monterrey, N.L. 121,921 288,377 410,298
Desarrollos Delta Danfoss Monterrey, N.L. 60,884 147,590 208,474
Desarrollos Delta Atento Monterrey, N.L. 39,551 18,526 58,077
Buré Inmobiliario Elite Planta Cuprum Monterrey, N.L. 86,222 24,928 111,150
Inmobiliaria

Begonia/Inmobiliaria

.Cuadrante/Otras Personas .

fisicas y morales Cuadrante Cd Juérez, Chihuahua 9,067 93,769 102,836
Total $884,436  $1,847,810  $2,732,246
Adquisiciones

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2015 y 2016, las adquisiciones de inmuebles y
portafolios efectuadas por Fibra MTY, fueron las siguientes:

2015
Fecha de Valor de
Inmueble/Portafolio Adquisicién Ubieacién Terreno  Construccién  adquisicién
Chihuahua, Sinaloa y

Portafolio Casona  Mayo 28, 2015 Guanajuato $63,686 $ 217,500 $ 281,186
Inmueble Catacha  Julio 29, 2015 Nuevo Leén 9,482 31,518 41,000
Portafolio Monza Agosto 27, 2015 Chihuahua 119,549 101,201 220,750
Inmueble Santiago  Septiembre 21,2015 Querétaro 27,000 79,184 106,184
Inmueble Monza2  Noviembre 13,2015 Chihuahua 28,059 48,853 76,912
Inmueble Prometeo  Diciembre 22,2015 Nuevo Leén 104,183 350,565 454,748
Total $351,959 § 828,821  $1,180,780

2016

Fecha de Valor de

Inmueble/Portafolio Adquisicién Ubicacién Terreno  Construccién  adquisicién
Inmueble Nico 1 Mayo 19, 2016 Nuevo Leén $ 92274 $ 394,425 $ 486,699
Portafolio Providencia Mayo 25, 2016 Coahuila 147,593 721,138 868,731
Inmueble Fortaleza Agosto 31,2016  Ciudad de México 200,454 454,546 655,000
Inmueble Ciénega Noviembre 8, 2016 Nuevo Le6n 23,000 207,000 230,000
Inmueble Redwood Diciembre 6, 2016 Jalisco 119,528 618,755 738,283
Inmueble Catacha 2* Diciembre 8, 2016 Querétaro 6,657 9,986 16,643
Total $589,506  $2,405,850  $2,995,356

* Propiedad actualmente en proceso de construccién.
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Eventos relevantes

a.

El1 9 de enero de 2015, concluyé el periodo opcional de recompra de CBFIs y se registraron en la
Bolsa Mexicana de Valores los CBFIs de la sobreasignacion, emitidos en diciembre de 2014, netos
de los CBFIs recomprados. Los CBFIs recomprados fueron por un total de $77,608. Dada la
ocurrencia de esta transaccién, los CBFIs en circulacién al 9 de enero de 2015 ascendieron a
296,293,528, incluyendo los CBFIs emitidos como pago a los aportantes de Inmuebles por
128,662,804, En esta fecha, Fibra MTY recibié el pago neto por $250,949, de su intermediario
colocador Actinver Casa de Bolsa S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver correspondiente a la
opcién de sobreasignacion por $262,500, una recompra de ($931) y una comisién de ($10,620).

Fl 28 de mayo de 2015 Fibra MTY concluy6 la adquisicién del portafolio Casona. El portafolio en
su conjunto suma una superficie bruta rentable aproximada de 39,600 metros cuadrados y una
superficie total de terreno de poco més de 171,000 metros cuadrados, a la fecha de adquisicion el
portafolio se encontraba ocupado al 100%. Aproximadamente el 75% de las rentas del portafolio
estan pactadas en délares y cuentan con un plazo remanente de poco més de tres afios en promedio.

El {)recio pactado para la adquisicién de Casona fue de US$18,350 mil d6lares, mds el Impuesto al
Valor Agregado (“IVA”) correspondiente, y otros impuestos y gastos de adquisicién. El precio de
compra fue liquidado el 3 de junio de 2015 mediante un pago en efectivo por US$12,715 mil
délares ($194,843) y el resto mediante 6,798,696 en CBFIs de Fibra MTY, mismos que fueron
determinados a un precio de $12.70 por CBFI y un tipo de cambio de $15.3235 pesos por délar.

El 24 de junio de 2015 Fibra MTY anuncié los acuerdos alcanzados para la adquisicién del
Portafolio “Huasteco”, un portafolio diversificado de propiedades de oficinas, naves industriales y
locales comerciales, localizado en San Luis Potos{ y que en conjunto representa poco mas de
96,200 metros cuadrados de Area Bruta Rentable. El portafolio “Huasteco” consiste de 7 edificios
industriales con un total aproximadamente de 89,180 metros cuadrados de ABR; 2 edificios de
oficinas con un total aproximado de 5,960 metros cuadrados de ABR; y 1 desarrollo comercial con
aproximadamente 1,070 metros cuadrados de ABR. Esta transaccion representa un monto total
aproximado de $1,100,000 mas IVA, y otros impuestos y gastos de adquisicién. La adquisicion del
Portafolio “Huasteco” fue aprobada por el Comité Técnico el 23 de junio de 2015 y esté sujeta al
cumplimiento de ciertas condiciones suspensivas y en la medida necesaria a la obtencién de las
autorizaciones corporativas y gubernamentales correspondientes, incluyendo sin limitar la
autorizacién o no objecion de la Comisién Federal de Competencia Econémica (COFECE). Al 31
de diciembre de 2016, la adquisicién no ha sido concretada, debido a que las partes continian

" definiendo ciertos términos y condiciones de cierre de la misma.

E1 6 de julio de 2015 Fibra MTY anuncié la obtencién de la devolucién del IVA correspondiente a
la adquisici6n de su portafolio inicial de contribucién, El importe de la devolucién fue de $312,300
y no generd ingreso por concepto de actualizacién debido a que fue obtenido en un periodo de
deflacion.

El 29 de julio de 2015 Fibra MTY concluyé la adquisicién del inmueble Catacha. El inmueble tiene
una superficie bruta rentable aproximada de 5,800 metros cuadrados, construido en 2014 sobre un
terreno de aproximadamente 7,200 metros cuadrados. A la fecha de adquisicién el inmueble se
encontraba ocupado en su totalidad, bajo dos contratos de arrendamiento, los cuales estdn
denominados en pesos mexicanos con un plazo remanente de 3 y 7 afios, respectivamente. El precio
de compra pactado fue de $41,000 més el IVA correspondiente, y otros impuestos y gastos de
adquisicién. El precio de compra se cubri6 en su totalidad mediante pago en efectivo.

El 27 de agosto de 2015 Fibra MTY concluy$ la adquisicién del portafolio Monza, el cual estd
integrado por cuatro inmuebles comerciales. El portafolio suma en su conjunto poco més de 14,000
metros cuadrados de 4rea bruta rentable, y esta construido sobre terrenos con un poco mds de
25,400 metros cuadrados; a la fecha de adquisicién, el portafolio se encontraba ocupado al 100%.
La totalidad de las rentas est4n pactadas en pesos mexicanos y cuentan con un plazo remanente de
15 affos cada una. El precio de adquisicion se pact6 en un total de $220,750 mas el IVA
correspondiente, y otros impuestos y gastos de adquisicién. El precio de compra se cubri6 en su
totalidad mediante un pago en efectivo.
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El 21 de septiembre de 2015 Fibra MTY anunci6 que concluyd la adquisicién del inmueble
Santiago, consistente en un terreno sobre el cual construyé un edificio industrial disefiado a la
medida del arrendatario (build-to-suit) ubicado en la ciudad de Querétaro. El inmueble cuenta con
una superficie total de terreno aproximada de 45,444 metros cuadrados y contard con un 4rea bruta
rentable de aproximadamente 16,497 metros cuadrados. La construccién del inmueble fue
concluida durante el afio 2016 y el monto total de inversién de este proyecto fue de $155,169 mas
el IVA correspondiente y otros impuestos y gastos de adquisicién.

El 12 de octubre de 2015 Fibra MTY anunci6 la obtenci6n de la devolucién del IVA
correspondiente a la adquisicién del portafolio Casona. El importe de la devoluci6n fue de $31,600
e incluye $100 por concepto de actualizacién. ‘

El 13 de noviembre de 2015 Fibra MTY anuncié que concluyé la adquisicién del inmueble “Monza
2”, El inmueble est4 ubicado en la ciudad de Chihuahua, cuenta con un drea bruta rentable de poco
mis de 4,600 metros cuadrados y estd construido sobre un terreno con un 4rea de aproximadamente
4,100 metros cuadrados; a la fecha de adquisicién, el inmueble se encontraba ocupado en su
totalidad. El contrato de arrendamiento est4 pactado en pesos mexicanos y cuenta con un plazo
remanente de 15 afios. La adquisicion representa un monto total de $76,912 mis el IVA
correspondiente, y otros impuestos y gastos de adquisicién. El precio de compra se cubri6 en su
totalidad mediante un pago en efectivo.

El 15 de diciembre de 2015, Fibra MTY anuncié que concretd la celebracion de operaciones de
crédito con Actinver, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, Grupo Financiero Actinver, y empresas
afiliadas, bajo las cuales se autorizan lineas de crédito hasta por un monto total de $610,000 a una
tasa de interés variable TIIE 28 dias més una sobretasa de 3.5% para $520,000 y TIIE 28 dfas més
una sobretasa de 3% de margen para $90,000, las cuales tienen vencimiento de doce y seis meses,
respectivamente , y bajo las cuales el Fideicomiso estard formalizando garantfa hipotecaria con
respecto a ciertos inmuebles de su portafolio. Al 31 de diciembre de 2015, Gnicamente, $90,000
han sido dispuestos, los cuales fueron utilizados para liquidar la adquisicién del inmueble Monza 2.
Al 31 de diciembre de 2016, Fibra MTY tiene vigente y disponible una linea de crédito simple con
garantfa hipotecaria por $274,327 con Actinver, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, Grupo
Financiero Actinver a una tasa de interés variable TIIE 28 dias més una sobretasa de 3.5% la cual
tiene vencimiento al 14 de diciembre del 2018 y puede disponerse hasta el 14 de junio del 2017,
bajo la cual el Fideicomiso ha formalizado garantia hipotecaria con respecto a ciertos inmuebles de
fju p?ér:iafolio (ver nota 10). Al 31 de diciembre de 2016, Fibra MTY no ha dispuesto de dicha linea
e crédito.

Con el objetivo de contar con recursos para la adquisicién de nuevas propiedades y otros prop6sitos
corporativos generales, el 16 de diciemgre de 2015, Fibra MTY anunci6 que concretd
satisfactoriamente la celebracién de una operacién de crédito a tasa variable con un sindicato de
bancos conformado por Banamex (lider), HSBC, BBVA Bancomer y Scotiabank, bajo la cual s
autorizé una linea de crédito y se formalizé una garantfa fiduciaria con respecto a ciertos inmuebles
de su portafolio y los derechos de cobro sobre las rentas correspondientes(ver nota 10). Dicha linea
de crédito es hasta por un monto total de US$100 millones de délares a una tasa variable LIBOR 1
mes, més una sobretasa de 2.50%, con vigencia de 5 afios, amortizaciones de principal a partir de
enero 15 de 2018 y pagos mensuales de intereses a partir de la primera disposicién. En forma

aralela, Fibra MTY negoci6 instrumentos financieros derivados para intercambiar la tasa de
interés variable por una tasa fija; los términos y condiciones de los instrumentos financieros
derivados son idénticos a los mencionados para cada disposicién de la linea de crédito. Al 31 de
diciembre de 2016, Fibra MTY mantiene US$90 millones de délares de deuda correspondientes a
esta linea de crédito.

El 22 de diciembre de 2015, Fibra MTY concluyé la adquisicién del edificio Prometeo, un
inmueble de oficinas ubicado en la ciudad de Monterrey, rentado en su totalidad a 3 empresas
multinacionales de los sectores de servicios y transporte, siendo todos los contratos de
arrendamientos denominados en délares los arrendatarios pagan adicionalmente a la renta, los
costos operativos del edificio, quedando el impuesto predial y seguro del edificio a cargo del
propietario. El precio total de esta transacci6n asciende a $454,748 més el IVA correspondiente, y
otros impuestos y gastos de adquisicién. La operaci6n fue liquidada en su totalidad mediante pago
en efectivo, con recursos provenientes del crédito sindicado anunciado el 16 de diciembre de 2015.
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El 19 de enero de 2016, el Comité Técnico del Fideicomiso aprobé la emisién de 195,000,000 de
CBFIs a un precio de $12.70 pesos por CBFI. El 4 de mayo de 2016, el fideicomiso anuncié los
resultados alcanzados, los cuales representaron un total de 178,035,420 CBFIs suscritos a un precio
de $12.70 pesos por CBFI equivalentes a $2,261,050. Dichos CBFIs fueron ofrecidos
exclusivamente a los tenedores de CBFIs en funcién a una razén de asignacién de 1 por
1.56138087179 CBFIs. Los CBFIs emitidos no suscritos ni pagados por los tenedores se conservan
en tesorerfa para futuras adquisiciones y operaciones. A la fecha del anuncio existian 482,504,690
CBFlIs en circulacion.

El 3 de marzo de 2016, Fibra MTY anunci6 la obtencién de la devolucién del IVA correspondiente
a la adquisicién del portafolio Monza. El importe de la devolucién fue de $14,469, el cual incluye
una actualizacién de $263.

El 11 de abril de 2016 Fibra MTY informé que el proyecto “Milwaukee” anunciado en fecha 21 de
septiembre de 2015, se encuentra suspendido en forma indefinida por asi convenir a los intereses de
la empresa que seria la usuaria de los inmuebles, Dicho proyecto representa menos del 1% del valor
de la cartera existente y en proceso de integracién a Fibra MTY y no existen implicaciones para el
Fideicomiso derivadas de la suspensi6n de este proyecto.

El 19 de mayo de 2016, Fibra MTY concluyd la adquisicién del inmueble “Nico 1”. El edificio es
una nave industrial de 43,272 metros cuadrados de érea bruta rentable, y se localiza en el municipio
de San Nicolés de los Garza, dentro del 4rea metropolitana de la ciudad de Monterrey, Nuevo Leén,
Meékxico. El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 10 afios y se encuentra denominado en
délares. El precio de la transacci6n ascendi6 a $486,699 (US$26.6 millones délares), mis el IVA
correspondiente y otros impuestos y gastos de adquisici6n.

El 25 de mayo de 2016, Fibra MTY concluy6 la adquisici6n del portafolio “Providencia”. El
portafolio consiste en 8 inmuebles que en conjunto representan un 4rea bruta rentable de 84,910
metros cuadrados, y se localizan en el 4rea metropolitana de la ciudad de Saltillo, Coahuila. Los
inmuebles se encuentran rentados en su totalidad a empresas multinacionales del sector automotriz
y de logistica, con contratos de arrendamiento denominados en d6lares. En su conjunto y a la fecha
de adquisicién, los contratos de arrendamiento contaban con un plazo remanente ponderado al
ingreso neto operativo (“NOI”, por sus siglas en inglés) de poco més de 5 afios. El precio de la
transaccién ascendi6 a $868,731 (US$47.1 millones de délares), més el IVA correspondiente y
otros impuestos, y gastos de adquisicion. .

El 26 de mayo de 2016, Fibra MTY anunci6 la obtencién de la devolucién del IVA correspondiente
a la adquisicién del inmueble Prometeo. El importe de la devolucién fue de $56,123, el cual incluye
una actualizacién de $357.

El 31 de agosto de 2016, Fibra MTY concluy6 la adquisicién del inmueble “Fortaleza”, el cual es
un edificio de oficinas clase A+ con una superficie de 15,137 metros cuadrados de drea bruta
rentable y est4 localizado dentro del 4rea conurbada de la Ciudad de México. El inmueble cuenta
con una edad promedio de aproximadamente 11 afios. El precio total de la transaccién fue de
$655,000 més IVA y otros impuestos y gastos de adquisicion.

El 30 de septiembre de 2016, Fibra MTY anunci6 la obtencién de la devolucién del IVA
correspondiente a las adquisiciones del inmueble “Nico 1” y del portafolio “Providencia”. El
importe de la devolucién ascendi6 a $178,006, el cual incluye una actualizacion de $1,150.

El 8 de noviembre de 2016, Fibra MTY anunci6 la adquisicién del inmueble “Ciénega”, mismo que
consta de un lote de terreno de aproximadamente 51,901 metros cuadrados y la nave industrial
sobre el mismo construida de aproximadamente 25,223 metros cuadrados de ABR, el cual se
localiza en el municipio Ciénega de Flores en el estado de Nuevo Le6n. El inmueble se encuentra
rentado a una empresa multinacional de cadenas de supermercados, siendo el contrato de
arrendamiento respectivo denominado en pesos y de tipo neto sencillo. El contrato de
arrendamiento cuenta con un plazo remanente al ingreso neto operativo (“NOI”, por sus siglas en
inglés) de 4.6 afios. El precio total de esta transacci6n ascendi6 a la cantidad de $230,000 maés el
IVA correspondiente y otros impuestos, y gastos de adquisicién.

13




El 6 de diciembre de 2016, Fibra MTY anunci6 la adquisicién del inmueble “Redwood”, mismo
que consta de un edificio de oficinas de aproximadamente 11,605 metros cuadrados de ABR y se
localiza en el drea metropolitana de la ciudad de Guadalajara, Jalisco. El inmueble se encuentra
rentado en su totalidad a seis empresas de los sectores financieros. de tecnologfa v de servicios; el
76% de los contratos de arrendamiento respectivos se encuentran denominados en délares
estadounidenses y el 24% est4 denominado en pesos, mientras que la totalidad de los contratos de
arrendamiento respectivos son de tipo doble neto. Los contratos de arrendamiento cuentan con un
plazo remanente al ingreso neto operativo (“NOI”, por sus siglas en inglés) de 2.3 affos. El precio
total de esta transaccion ascendio a la cantidad de $738,283 (integrado por US$27.7 millones de
délares a un tipo de cambio de 20.6149 a la fecha de la compra y otra porcién denominada en pesos
mexicanos por $166,900) més el IVA correspondiente a las construcciones, y otros impuestos y
gastos de adquisicion.

El 8 de diciembre de 2016, Fibra MTY anuncid la adquisicién del inmueble “Catacha 2”,
consistente en un terreno sobre el que se est4 construyendo un edificio industrial a 1a medida del
arrendatario (build-to-suit) ubicado en la ciudad de Querétaro. El inmueble cuenta con una
superficie total de terreno aproximada de 14,697 metros cuadrados y contar4 con un 4rea bruta
rentable de aproximadamente 5,400 metros cuadrados. El monto total pagado en la adquisicién
ascendid a $16,643 y se estima una inversién aproximada de este proyecto por $58,500 més el IVA
correspondiente, y otros impuestos y gastos de adquisicion que sean incurridos. Al 31 de diciembre
de 2016, el valor del inmueble en construccién ascendié a $17,679.

3.  Bases de preparacién y presentaciéon

a.

Declaracidn de cumplimiento - Los estados financieros consolidados de Fibra MTY han sido
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (“IFRS” por sus
siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por
sus siglas en inglés).

Bases de medicidn - Los estados financieros consolidados del Fideicomiso han sido preparados
sobre la base de costo histdrico, excepto por las propiedades de inversién y los instrumentos
financieros derivados que se valian a su valor razonable, como se explica a mayor detalle en las
politicas contables més adelante.

El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacién entregada a
cambio de activos.

Por su parte, el valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que
se pagaria por transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes en el mercado a
la fecha de valuacién independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando
directamente otra técnica de valuaci6n.

Al estimar e] valor razonable de un activo o un pasivo, Fibra MTY tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al
momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicién. Ademé4s, para efectos de
informaci6n financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2 0 3 con base
en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la
determinacién del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

- Nivel 1. Se consideran precios de cotizacién en un mercado activo para activos o pasivos
idénticos que la entidad puede obtener a la fecha de la valuacién;

- Nivel 2. Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del Nivel 1, sea
directa o indirectamente;

- Nivel 3. Considera datos de entrada no observables.

Bases de consolidacién - Los estados financieros consolidados incluyen los del Fideicomiso y los
de la Administradora en la que tiene control y mantiene el 99.99% de participacion accionaria. El
control se obtiene cuando el Fideicomiso tiene poder sobre la inversion; estd expuesto, o tiene los
derechos, a los rendimientos variables derivados de su participacién con dicha entidad, y tiene la
capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la entidad. Todos los saldos y
operaciones entre el Fideicomiso y su subsidiaria se han eliminado en la consolidacién.
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8.

Autorizacién de los estados financieros - Los estados financieros consolidados adjuntos fueron
autorizados para su emision el 28 de febrero de 2017, por el C.P. Jorge Avalos Carpinteyro,
Director General, y el Lic. Jaime Martinez Trigueros, Director de Finanzas, y estén sujetos a la
aprobaci6n de la Asamblea de Tenedores, quienes podran modificar los estados financieros.

Moneda de registro, funcional y de informe — La moneda de registro y de informe del Fideicomiso
es el peso mexicano, en cumplimiento con los requerimientos de las autoridades fiscales mexicanas
y debido a que es la préctica del entorno y el mercado en el que se desempefia. Adicionalmente,
haciendo uso del juicio profesional y con base en el anélisis de los factores del entorno econémico
y regulatorio en el que opera el Fideicomiso, la administracién de Fibra MTY ha determinado que
su moneda funcional es el peso mexicano. Por lo tanto, debido a que las operaciones del
Fideicomiso se llevan a cabo en México y las autoridades fiscales requieren que la contabilidad se
registre en pesos mexicanos, la moneda de registro es igual a la moneda funcional y de informe, por
lo que no existen requerimientos de conversion aplicables a la contabilidad de Fibra MTY.

Clasificacidn de costos y gastos - Los costos y gastos presentados en los estados consolidados de
utilidad integral fueron clasificados atendiendo a su naturaleza.

Presentacidn del estado de flujos de efectivo — Los estados consolidados de flujos de efectivo han
sido preparados utilizando el método indirecto.

Resumen de las principales politicas contables

a.

Instrumentos financieros - Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen cuando el
Fideicomiso se vuelve sujeto a las disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de
transaccién que son directamente atribuibles a la adquisicién o emisién de un activo o pasivo
financiero se afiaden o deducen del valor razonable del activo financiero o pasivo financiero en el
reconocimiento inicial, salvo para instrumentos financieros, a valor razonable con cambios en
resultados, los cuales se reconocen inmediatamente en resultados.

La valuacién posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria de referencia en que
se clasifican. Ver el desglose de las categorfas de instrumentos financieros enlaNota 12 y el
tratamiento contable para cada categoria en las politicas contables que se describen a continuacién.

Efectivo v equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores
gubernamentales a corto plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo en un perfodo
no mayor a tres meses. El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valfian a su
valor razonable.

El efectivo restringido est4 constituido por dep6sitos que pueden ser dispuestos tinicamente bajo
condiciones especificas en un periodo mayor a tres meses y se presenta dentro de la linea de otros
activos atendiendo a su periodo de realizacion. :

Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorfas especificas: activos financieros a
valor razonable con cambios a través de resultados (FVTPL), inversiones conservadas al
vencimiento, activos financieros disponibles para su venta, préstamos y cuentas por cobrar. La
clasificacién depende de la naturaleza y el propésito de los activos financieros y se determina en el
momento de su reconocimiento inicial.

Método de la tasa de interés efectiva

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un instrumento de
deuda y de asignacién del ingreso o costo financiero durante el periodo relevante. La tasa de interés
efectiva es la tasa que descuenta los ingresos futuros de efectivo estimados (incluyendo todos los
honorarios y puntos base pagados o recibidos que forman parte integral de la tasa de interés
efectiva, costos de la transaccion y otras primas o descuentos) durante la vida esperada del
instrumento de deuda o, cuando es apropiado, un periodo menor, al valor en libros neto al momento
del reconocimiento inicial.
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Los ingresos se reconocen con base en al interés efectivo para-instrumentos de deuda distintos a
aquellos activos financieros clasificados como FVTPL.

Activos financieros a FVTPL

Los activos financieros se clasifican como FVTPL cuando se conservan para ser negociados o se
designan como FVTPL.

Un activo financiero se clasifica como mantenido con fines de negociacién si se adquiere
principalmente con el objetivo de venderlo en un periodo corto; o en su reconocimiento inicial, es
parte de una cartera de instrumentos financieros identificados que Fibra MTY administre
conjuntamente, y para la cual existe un patrén real reciente de toma de utilidades a corto plazo; o es
un derivado que no esté designado y es efectivo como instrumento de cobertura.

Los activos financieros a valor razonable con cambios a través de resultados se registran a valor
razonable, reconociendo en resultados cualquier utilidad o pérdida que surge de su revaluacién. La
utilidad o pérdida neta reconocida incluye cualquier dividendo o interés obtenido del activo
ﬁnanciero¥' se incluye dentro del rubro de gastos o ingresos financieros en el estado de utilidad
integral. Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, Fibra MTY no mantiene activos financieros a
valor razonable con cambios en resultados.

Inversiones conservadas al vencimiento

Inversiones conservadas al vencimiento son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables y fechas fijas de vencimiento que Fibra MTY tiene la intenci6n y capacidad de
conservar hasta su vencimiento. Con posterioridad al reconocimiento inicial, las inversiones
conservadas hasta su vencimiento se valoran a costo amortizado utilizando el método de interés
efectivo menos cualquier pérdida por deterioro. Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, Fibra
MTY no mantiene inversiones conservadas al vencimiento.

Activos financieros disponibles para su venta

Los activos financieros disponibles para su venta son instrumentos financieros no derivados que se
designan como disponibles para su venta o que no son clasificados como (a) préstamos y cuentas
por cobrar, (b) inversiones mantenidas hasta el vencimiento o (c) activos financieros a valor
razonable con cambios a través de resultados. Al 31 de diciembre de 2016, 2015 y 2014, Fibra
MTY no mantiene activos financieros disponibles para su venta.

Préstamos y cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar, préstamos y otras cuentas por cobrar que tienen pagos fijos o determinables
que no cotizan en un mercado activo se clasifican como préstamos y cuentas por cobrar. Se
reconocen a costo amortizado utilizando el método del interés efectivo sujetos a pruebas de
deterioro.

Las cuentas por cobrar representan derechos derivados de los ingresos por arrendamiento de locales
y estacionamientos e ingresos por cuotas de mantenimiento y se presentan netas de descuentos.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto las cuentas
por cobrar a corto plazo, cuando el reconocimiento de los intereses sea inmaterial.

Deterioro del valor de los activos financieros

Los activos financieros, distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios a través
de resultados, se sujetan a pruebas para efectos de deterioro al cierre de cada ejercicio. Los activos
financieros se deterioran cuando existe evidencia objetiva de que, como resultado de uno o més
eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo financiero, los flujos
futuros de efectivo estimados de la inversién han sido afectados. Para los activos financieros
registrados al costo amortizado, el importe del deterioro es la diferencia entre el valor en libros del
activo y el valor presente de los flujos de efectivo futuros, descontados a la tasa de interés efectiva
original del activo financiero.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero s6lo cuando los derechos contractuales sobre los
flujos de efectivo del activo expiran, o cuando sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la
propiedad del activo son transferidos a otra entidad.
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Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifiesto una participacién
residual en los activos netos de la entidad. Los instrumentos de patrimonio emitidos por el
Fideicomiso se reconocen por el importe recibido, neto de costos directos de emisién.

Cuando el Fideicomiso recibe aportaciones o adquiere propiedades, que no constituyen un negocio,
a cambio de sus instrumentos de patrimonio, la transaccién se registra como un pago a terceros
(distintos a los empleados) basado en certificados liquidables con instrumentos del patrimonio, la
cual se valta al valor razonable de los bienes recibidos, excepto cuando dicho valor no pueda
estimarse confiablemente. Los efectos en la posicién financiera se muestran en el estado de
cambios en el patrimonio de los fideicomitentes como “patrimonio contribuido™ y no impactan los
resultados del periodo.

Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, incluyendo las opciones de
sobreasignacién, cumplen con la definicién de instrumentos de capital y se presentan como tales.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razonable a través de los
resultados u otros pasivos financieros.

Otros pasivos financieros, incluyendo los préstamos, se reconocen inicialmente a su valor
razonable, neto de los costos de la transaccién. Se valiian posteriormente a su costo amortizado
utilizando el método de interés efectivo, con gastos por intereses que se reconocen en funcién del
método de interés efectivo.

Baja de pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones se cumplen,
cancelan o expiran,

Instrumentos financieros derivados

Fibra MTY valiia todos los activos y pasivos de operaciones con instrumentos financieros
derivados en el estado de posici6n financiera a valor razonable, independientemente de la intencién
de su tenencia.

Como se menciona en la nota 12, el Fideicomiso tiene contratados swaps de tasa de interés, cuyo
valor razonable se determina con base al valor presente de los flujos de efectivo. Este método
consiste en estimar los flujos de efectivo futuros del instrumento de acuerdo a la tasa fija del
derivado y la curva de mercado a esa fecha para determinar los flujos variables, utilizando la tasa
de descuento apropiada para estimar el valor presente. Este instrumento se clasifica en el Nivel 2 de
la jerarquia del valor razonable establecida por las IFRS.

Las mediciones de valor razonable de Nivel 2, son aquellas derivadas de informacién diferente a
los precios cotizados incluidos dentro del Nivel 1 (las mediciones de valor razonable son aquellas
derivadas de precios cotizados no ajustados en mercados activos para activos o pasivos idénticos)
que se pueden observar para el activo o pasivo, ya sea de manera directa (p. ej., precios) o indirecta
(p. €j., derivado de precios).

El Fideicomiso designa sus instrumentos financieros derivados como cobertura de flujo de efectivo
o cobertura de valor razonable, seglin sea aplicable. Al inicio de la relacién de cobertura, Fibra
MTY documenta la relacién entre el instrumento de cobertura y la partida cubierta junto con sus
objetivos de administracién de riesgos y su estrategia para poner en marcha varias operaciones de
cobertura. Ademds, al inicio de la cobertura y de manera continua, el Fideicomiso documenta si el
instrumento de cobertura es altamente efectivo en los cambios de flujos de efectivo o de valor
razonable de la partida cubierta atribuibles al riesgo cubierto.

Los derivados designados como cobertura contable reconocen los cambios en valuacién de acuerdo
al tipo de cobertura de que se trate: (1) cuando son de valor razonable, las fluctuaciones tanto del
derivado como de la partida cubierta se valian a valor razonable y se reconocen en resultados; (2)
cuando son de flujo de efectivo, la porcién efectiva se reconoce temporalmente en la utilidad
integral y se aplica a resultados cuando la partida cubierta los afecta; la porcién inefectiva se
reconoce de inmediato en resultados.
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Fibra MTY suspende la contabilidad de coberturas cuando el derivado ha vencido, ha sido vendido,
es cancelado o ejercido, cuando el derivado no alcanza una alta efectividad para compensar los
cambios en el valor razonable o flujos de efectivo de la partida cubierta, o cuando el Fideicomiso
decide cancelar la designacién de cobertura.

Al suspender la contabilidad de coberturas en el caso de coberturas de flujo de efectivo, las
cantidades que hayan sido registradas en el capital contable como parte de la utilidad integral,
permanecen en el capital hasta el momento en que los efectos de la transaccién pronosticada o
compromiso en firme afecten los resultados. En el caso de que ya no sea probable que el
compromiso en firme o la transacci6n pronosticada ocurrajas ganancias o las pérdidas que fueron
acumuladas en la cuenta de utilidad integral son reconocidas inmediatamente en resultados. Cuando
la cobertura de una transaccién pronosticada se mostr satisfactoria y posteriormente no cumple
con la prueba de efectividad, los efectos acumulados en la utilidad integral dentro del capital
contable, se llevan de manera proporcional a los resultados, en la medida que el activo o pasivo
pronosticado afecte los mismos.

Ciertos instrumentos financieros derivados, aunque son contratados con fines de cobertura desde
una perspectiva econémica, en caso de no cumplir con todos los requisitos que exige la
normatividad, para efectos contables, deberan ser designados como de negociacién. La fluctuacién
en el1 vglor razonable de esos instrumentos financieros derivados se reconoce en el estado de
resultados.

Derivados implicitos

Los derivados implicitos en un contrato anfitrién no derivado se tratan como derivados por
separado cuando sus riesgos y caracteristicas no estdn cercanamente relacionados con los del
contrato anfitrién y dicho contrato no se val(ia a valor razonable a través de pérdidas y ganancias.
Fibra MTY ha determinado que no tiene ningiin derivado implicito en sus contratos de
arrendamiento.

Propiedades de inversion - Las propiedades de inversién son propiedades mantenidas para obtener
rentas y/o plusvalfas. Las propiedades de inversién adquiridas se registran al costo de adquisicion,
incluyendo los costos de transaccién relacionados con la adquisicién de activos. Las propiedades de
inversién adquiridas a cambio de instrumentos de capital se valiian a su valor razonable,
determinado con referencia al precio de dichos instrumentos, como se detalla més adelante.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se valian a su valor
razonable. Los valores razonables son determinados por Fibra MTY con la asistencia de valuadores
independientes y se registran en los siguientes momentos:

(i) Cuando se detecta un factor que impacta en el valor de la propiedad de inversion, y

(i) Al megg;s una vez en cada perfodo de 12 meses a partir de la adquisicién de las propiedades de
inversién.

Las ganancias y pérdidas del valor razonable se registran en la cuenta de “ajustes al valor razonable
de propiedades de inversién” en los resultados en el perfodo en que se incurren. Cuando el
Fideicomiso tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para obtener ingresos de alquiler o
para obtener plusvalfas, o ambas, se clasifica y contabiliza como propiedad de inversion.

Una propiedad de inversién se da de baja a su disposicién o cuando la propiedad de inversion
quede permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios econémicos futuros de su
disposicién. Cualquier ganancia o pérdida surgida al dar de baja la propiedad (calculado como la
diferencia entre los ingresos netos y el valor contable de los inmuebles de inversién) se incluye en
utilidad o pérdida en el perfodo en el cual 1a propiedad se da de baja.

Las propiedades adquiridas a través de pago con CBFIs se reconocen al valor razonable en su fecha
de adquisicién determinado con referencia al precio de los CBFIs.
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C.

e

Provisiones - Las provisiories se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacién presente
(legal o implicita) como resultado de un evento pasado, es probable que el Fideicomiso serd
requerido para liquidar la obligacién y se puede estimar. El importe que se reconoce como
provisién es la mejor estimacién del desembolso necesario para liquidar la obligacién presente, al
final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres que
rodean a la obligacion.

Depdsitos de los arrendatarios - El Fideicomiso obtiene depésitos reembolsables de ciertos
inquilinos como garantfa de los pagos de arrendamiento por cierto perfodo. Estos depdsitos se
contabilizan como un pasivo financiero y se reconocen inicialmente por su valor razonable. Si
existiera una diferencia material entre el valor razonable inicial y el valor nominal del depésito se
considera como un pago adicional de renta y, en consecuencia, se amortiza en el plazo del
arrendamiento. El depésito se valiia posteriormente a su costo amortizado. Actualmente, no existen
efectos por amortizar.

Ingresos por arrendamiento - Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los
términos del arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad. Todos los demés arrendamientos se clasifican como
operativos. Las propiedades que mantiene el Fideicomiso en arrendamiento operativo, donde es
arrendador, son inc{’uidas en el rubro de propiedades de inversi6n del estado consolidado de
posicion financiera.

Los ingresos por arrendamientos operativos reconocidos contablemente, son sustancialmente
iguales a aquellos determinados reduciendo los incentivos otorgados, tales como perfodos de
gracia, y que se reconocen en linea recta durante el plazo del arrendamiento, excepto por las rentas
contingentes (tales como las variables), las cuales se reconocen cuando se presentan. El plazo del
arrendamiento es el perfodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales por los
cuales el arrendatario tiene la opcién de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la
administracion tiene una certeza razonable de que el arrendatario ejercer4 la opcién.

Fibra MTY no tiene arrendamientos financieros contratados durante los periodos presentados.

Ingresos y gastos por mantenimiento - Fibra MTY reconoce ingresos por mantenimiento delas
propiedades de acuerdo con lo establecido en los contratos con los inquilinos en el momento en que
el monto y los costos de la transaccién pueden ser estimados confiablemente; es probable que los
beneficios econémicos asociados con la transacci6n fluyan hacia el Fideicomiso y el servicio de
mantenimiento ha sido prestado. Por su parte, los gastos de mantenimiento relacionados con el
servicio prestado en las propiedades se reconocen conforme se incurren.

Fibra MTY reconoce los ingresos por mantenimiento actuando como principal, debido a que
mantiene la exposicién a los riesgos y beneficios asociados con la prestacion del servicio. Por lo
tanto, en los estados consolidados de utilidad integral, dichos ingresos se presentan brutos de los
costos asociados a dicho servicio.

Transacciones en moneda extranjera - Al preparar los estados financieros, las transacciones en
moneda distinta a la moneda funcional de Fibra MTY se reconocen utilizando los tipos de cambio
vigentes en las fechas en que se efectiian dichas operaciones. Al final de cada periodo, las partidas
monetarias denominadas en moneda extranjera se revaliian a los tipos de cambio vigentes a esa
fecha y generan fluctuaciones cambiarias y se reconocen en los resultados del periodo.

Impuestos a la utilidad - Como se menciona en la Nota 1, el Fideicomiso califica y pretende
mantener la calificacién como Fibra para fines del impuesto sobre la renta, y, por lo tanto, no
reconoce provisién por impuestos  la utilidad. Sin embargo, la Administradora si tiene
obligaciones fiscales en base a sus operaciones. Las consecuencias fiscales corrientes y diferidas de
un cambio en la situacion fiscal se reconocen en los resultados del perfodo, a menos que estén
re]aciorlmdas con transacciones que se reconocen en el patrimonio o en otras partidas de utilidad
integral.

Los impuestos a la utilidad diferidos se reconocen sobre las diferencias temporales entre el valor en
libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales
correspondientes utilizadas para determinar el resultado fiscal, aplicando la tasa correspondiente a
estas diferencias.
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Los efectos de impuestos a la utilidad mostrados en los estados consolidados de utilidad integral
pertenecen al resultado fiscal de la Administradora.

i.  Plan ejecutivo basado en CBFIs.- Las transacciones de compensacion a ejecutivos basadas en
CBFIs liquidables mediante instrumentos de capital a empleados y terceros que suministren
servicios similares al Fideicomiso se valiian al valor razonable de los instrumentos de capital a la
fecha en que se otorgan.

El valor razonable determinado a la fecha de otorgamiento de los pagos basados en CBFls
liquidables mediante instrumentos de capital se registra como gasto sobre la base del periodo de
adjudicacién, con base en la estimacién del Fideicomiso de los instrumentos de capital que
eventualmente se adjudicarén con un incremento correspondiente en capital. Al final de cada
periodo, el Fideicomiso revisa sus estimaciones del niimero de instrumentos de capital que esperan
ser adjudicados. El efecto de la revisién de los estimados originales, si hubiese, se reconoce en los
resultados del periodo de manera que el gasto acumulado refleje el estimado revisado, con el ajuste
correslpondiente a la reserva de beneficios a empleados liquidables mediante instrumentos de
capital.

Las transacciones con pagos basados en CBFIs liquidadas mediante instrumentos de capital con
terceros que suministren servicios similares se vallan al valor razonable de los bienes o servicios
recibidos, excepto si no es posible estimar confiablemente el valor razonable de los servicios
recibidos, en cuyo caso se vallian al valor razonable de los instrumentos de capital otorgados, a la
fecha en que el Fideicomiso obtiene los bienes o la contraparte presta el servicio.

j.  Distribuciones decretadas.- Fibra MTY reconoce como disminucién a su capital contable el monto
decretado de distribuciones cuando las mismas son autorizadas por el Comité Técnico, generando
el pasivo correspondiente, el cual es liquidado en la fecha establecida en la sesi6n correspondiente.

5.  Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacién

En la aplicaci6n de las politicas contables del Fideicomiso, que se describen en 1a Nota 4, la
administraci6n est4 obligada a hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre el valor en libros de
los activos y pasivos que no estn facilmente disponibles mediante otras fuentes. Las estimaciones
y supuestos asociados se basan en la experiencia histérica y otros factores que se consideren
relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones. Las estimaciones y supuestos
relevantes se revisan de manera continua, Las revisiones de las estimaciones contables se
reconocen en el perfodo en el que se revisa la estimacion si la revision afecta solamente ese perfodo
o en los perfodos de revisién futuros si la revision afecta a ambos perfodos actuales y futuros.

a. Juicios criticos en la aplicacién de politicas contables

Los siguientes son los juicios criticos, aparte de los que implican estimaciones significativas (véase
més adelante), que la gerencia ha realizado en el proceso de aplicar las politicas contables del
Fideicomiso.

Determinacion de la moneda funcional

Para determinar la moneda funcional del Fideicomiso, la administracién eval(ia el ambiente
econémico en el que primariamente genera y desembolsa efectivo. Debido a que Fibra MTY
pertenece a un régimen fiscal establecido en la Ley del Impuesto Sobre la Renta en México, cuyo
objetivo primordial consiste en la asignacién de los ingresos derivados de la operaci6n a los
titulares de los CBFIs y la distribucion de, por lo menos, el 95% del resultado fiscal neto a dichos
titulares, la administracién considera que la moneda del ambiente econémico de Fibra MTY es el
peso mexicano.

Clasificacién de arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican en funcién de la medida en que los riesgos y beneficios inherentes
a la propiedad del bien objeto del contrato recaen con el Fideicomiso o con el inquilino,
dependiendo de la sustancia de la transacci6n, independientemente de la forma de los contratos. La
administracion de Fibra MTY ha determinado, baséndose en una evaluacién de los términos y
condiciones de los acuerdos, que mantiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad de estos bienes y, por lo tanto, los clasifica como
arrendamientos operativos. »
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Adquisicion de propiedades de inversion o combinaciones de negocios

La administracién usa su juicio profesional para determinar si la adquisicién de una propiedad, o un
portafolio de propiedades, representan una combinacién de negocios o una adquisicién de activos.
Dicha determinaci6n podria tener un impacto significativo en cémo se contabilizan los activos
adquiridos y los pasivos asumidos, tanto en su reconocimiento inicial como en ejercicios
posteriores.

Clasificacion como deuda o patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasivos financieros o patrimonio, de
acuerdo a la sustancia del acuerdo contractual.

El factor clave en la clasificacién de un instrumento financiero como pasivo es la existencia de una
obligacién contractual para el Fideicomiso de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor
del instrumento, a cambio de activos o pasivos financieros en condiciones potencialmente
desfavorables. En contraste, para clasificar un instrumento como de capital, el Fideicomiso evalia
que no exista una obligacién contractual de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor del
instrumento; tal es el caso de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios, los cuales
representan un interés residual en los activos netos del Fideicomiso.

Principales fuentes de incertidumbre en la estimacion

Los siguientes son los supuestos clave acerca del futuro y otras fuentes clave de incertidumbre en la
estimaci6n al final del perfodo de reporte, que tienen un riesgo significativo de causar un ajuste
material en el valor en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Valuacién de propiedades de inversion

Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversi6n, con el apoyo de un perito
independiente, la administracién elige la técnica de valuacién que considera més apropiada dadas
las circunstancias particulares de cada propiedad y de la valuaci6n. Los supuestos relativos a las
estimaciones de los valores razonables de las propiedades de inversién incluyen la obtencién de las
rentas contractuales, la expectativa de rentas futuras del mercado, las tasas de renovacion, los
requisitos de mantenimiento, las tasas de descuento que reflejen las incertidumbres del mercado
actuales, las tasas de capitalizacién y los precios en transacciones recientes. Si hay algin cambio en
estos supuestos o en las condiciones econémicas regionales, nacionales o internacionales, el valor
razonable de las propiedades de inversién puede cambiar sustancialmente.

Valor razonable de los pagos basados en CBFIs

Fibra MTY determina el valor razonable de los instrumentos de patrimonio otorgados a sus
ejecutivos considerando el precio del CBFI en la fecha de concesion. Debido a que dicha concesién
contiene referencias a condiciones de mercado, tales como el crecimiento del precio del CBFI de
Fibra MTY con respecto al rendimiento del fndice de FIBRAS en la Bolsa Mexicana de Valores,

. Fibra MTY estima la probabilidad de que las condiciones de mercado se cumplan para el

otorgamiento de los instrumentos a sus ejecutivos, con base en el comportamiento de los
indicadores antes mencionados durante el afio,

Valuacién de instrumentos financieros derivados

De acuerdo con las IFRS, Fibra MTY mide todos los instrumentos financieros derivados a valor
razonable. Dicho valor es estimado utilizando técnicas de valuacién que consideran precios
cotizados en mercados reconocidos e informacién verificable, reconocida en el sector financiero,
incluyendo las curvas futuras de tasas de interés que se determinan a partir de fuentes confiables de
mercado.
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Efectivo y equivalentes de efectivo -

Efectivo en bancos
Equivalentes de efectivo

Total

31de 31de
diciembre diciembre
de 2016 de 2015
$ 74212 §$ 39,752
322,596 238,880
$396,808 $278,632

El articulo 187 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, fracci6n 111, establece que el remanente del

patrimonio del Fideicomiso no invertido en bienes inmuebles, debe invertirse en valores a cargo del

Gobiemno Federal inscritos en el ReFistro Nacional de Valores, o en acciones de sociedades de inversién
o

en instrumentos de deuda. Durante

s periodos de operacién terminados el 31 de diciembre de 2016 y

2015, el Fideicomiso invirtié en instrumentos Gubernamentales tales como bonos de desarrollo, de

proteccién al ahorro y cetes del Gobierno Federal.

Cuentas por cobrar

Clientes
Cuentas por cobrar a partes relacionadas

Total

31de 31de
diciembre diciembre
de 2016 de 2015
$ 4717 § 3,781
141 1,982
$ 4858 § 5,763

Antigliedad de las cuentas por cobrar y estimacién de cuentas de cobro dudoso

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, Fibra MTY mantiene en su mayo

equivalentes a su perfodo de facturacién. La naturaleza del negocio
cuentas por cobrar mayormente con antigtiedad de cobro menora 3

Impuestos por recuperar

Impuesto al Valor Agregado (IVA)
Otros

Total

Otros activos circulantes

Depbésitos en garantia®

Pagos anticipados®”

Comisiones sobre arrendamientos®™

Activo por efecto lineal de ingresos por arrendamiento®®

Total
m
@
3

contrato de arrendamiento que generd el pago de la comisién.

@

ria niveles de cobranza mensuales

(E)ermite a Fibra MTY mantener sus
dfas, lo cual le permite no
reconocer ningin deterioro relacionado con las mismas en los periodos reportados.

31de 31de
diciembre diciembre
de 2016 de2015
$ 185812 § 84,513
34 -
$ 185846 § 84,513
31de 31de
diciembre diciembre
de 2016 de2015
$ 3,453 -
3,981 2,508
1,396 759
1,550 753
$ 10,380 $ 4,020

Los pagos anticipados estén integrados por seguros y honorarios a 1os fiduciarios, principalmente.

Incluyen depbsitos en garantia por $2,000 mantenidos con partes relacionadas como se describe en lanota 13,

Las comisiones pagadas a agentes comerciales sc capitalizan y se devengan en linea recta en el mismo plazo del nuevo

El Fideicomiso otorga a ciertos inquilinos, periodos de gracia que sc reconocen de manera lineal con base en los términos

contractuales del arrendamiento y se clasifican de acuerdo a su vencimiento en el estado de posicién financiera.
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10. Propiedades de inversién

Las propiedades de inversién adquiridas por Fibra MTY fueron valuadas a su valor razonable al 31 de
diciembre de 2016, 2015 y 2014, por valuadores calificados independientes y ascienden a:

Propiedades de inversién:
Casona
Catacha @
Monza @
Monza2
Prometeo
Oficinas en el Parque ("
Neoris/General Electric
Axtel
Atento (¥
Cuadrante ¥
Danfoss I
Cuprum
Ciénega
Fortaleza
Nico 1
Providencia
Redwood &
Santiago

Construcciones en proceso:
Santiago
Expansién Neoris/General Electric ()
Catacha 2
Inversiones de capital

Total propiedades de inversién

Propiedades de inversién:
Casona
Catacha @
Monza @
Monza 2
Prometeo
Oficinas en el Parque
Neoris/General Electric ¥
Axtel ()
Atento ®
Cuadrante ()
Danfoss
Cuprum ()

Construcciones en proceso:
Santiago
Expansién Neoris/General Electric
Inversiones de capital

Total propicdades de inversién

Saldo al 31 Adiciones ¢ Efectode Saldo al 31
dediciembre  inversiones valor de diciembre
de 2015 de capital Capitalizaciln  razonable de2016
$ 348,725 $(38,774) $ 309,951

40,513 $ 3,500 3,552 47,565
223,086 9,670 232,756
79,481 48 1,143 80,672
439,552 770 88,577 528,899
1,840,954 $ 450 (80,200) 1,761,204
549,128 39,370 588,498
309,500 68,487 377,987
80,914 8,652 89,566
108,124 10,133 118,257
269,453 24,968 294,421
134,926 11,582 146,508
- 235,436 53,804 289,240
- 671,714 (56,714) 615,000
- 497,439 95,503 592,942
- 899,284 38,680 937,964
- 747,701 12,028 759,729
- 156,672 18,414 175,086
107,467 49,205 (156,672) -
1,890 14,140 16,030
- 17,679 4,440 22,119
3,348 7,842 (450) 10,740
$4,537,061 $3,144,758 0 $313315 $7,995134
Saldo al 31 Adiciones e Efecto de Saldo al 31
dediciembre nversiones valor de diciembre
de 2014 de capital Capitalizaciin  razonable de2015
$ - $ 288,965 $59,760 § 348,725
- 42,235 (1,722) 40,513
- 222,516 570 223,086
- 78,361 1,120 79,481
- 464,866 (25,319) 439,552
1,565,935 69 $ 2,860 272,090 1,840,954
425,795 - 123,333 549,128
330,393 - (20,893) 309,500
58,140 - 22,774 80,914
94,727 36 13,361 108,124
212,532 2 56,919 269,453
108,228 1 26,697 134,926
- 107,467 107,467
- 1,890 1,890
- 6,208 (2,860) 3,348
$2,795,750 $ 1,212,616 $ - 8$528,695  $4,537,061
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(1) Propiedades otorgadas en garantia de la linea de crédito sindicada con Banamex (lider), HSBC, BBVA
Bancomer y Scotiabank.

(2) Propiedades otorgadas en garantia de la linea de crédito mantenida con Actinver S.A., Institucién de Banca
Muiltiple, Grupo Financiero Actinver, y empresas afiliadas.

(3) Propiedad otorgada en garantia de la deuda asumida por adquisicién de Inmueble Redwood denominada en
délares norteamericanos, con Seguros Monterrey New York Life.

El valor razonable de las propiedades de inversién en 2016, 2015 y 2014 se determin con la asistencia
de valuadores independientes calificados no relacionados con el Fideicomiso. La estimacién del valor .
razonable de los inmuebles consideré que el mayor y mejor uso de las propiedades es su uso actual. En
base al tipo de propiedades que forman parte del portafolio, la administracién eligi6 el enfoque de
ingresos como el método més 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.

La medicién del valor razonable de todas las propiedades de Fibra MTY se ubica dentro del Nivel 3 de
la jerarquia de valor razonable. No ha existido ningtin cambio significativo en la técnica de valuacién

durante el afio 2016 con respecto a las utilizadas en 2015 y 2014, ni transferencias entre niveles de la
jerarquia de valor razonable. .

Los supuestos significativos utilizados en el modelo de valuacion por enfoque de ingresos fueron los
siguientes:

a. Tasa de descuento — Fue obtenida de considerar la ubicaci6n, edad, calidad, uso y tipo del
inmueble, asf como condiciones de arrendamiento, calidad de arrendatarios, precios de mercado
abierto y competitivo con inmuebles similares en términos de usoy tipo, ademads del riesgo pafs.

Las tasas de descuento utilizadas para descontar los flujos de efectivo y determinar el valor
razonable de las propiedades de Fibra MTY al 31 de diciembre de 2016, se ubicaron en un rango de

11.20% a 12.00% en propiedades de oficinas; de 10.30% a 11.00% en propiedades industriales; y de
10.25% al 12.25% en propiedades comerciales.

Par el periodo terminado el 31 de diciembre de 2015, se ubicaron en un rango de 8.95% a 11.46%

en propiedades de oficinas; de 10.05% a 11.75% en propiedades industriales; y de 9.50% al 10.00%
en propiedades comerciales.

Para el periodo terminado al 31 de diciembre del 2014 el rango de tasas de descuento utilizadas
estuvo entre 10.50% y 11.00% en propiedades de oficinas, y de 10.50%y 11.50% en industriales.

Andlisis de sensibilidad

El valor razonable de las propiedades de inversion es sensible a los cambios en la tasa de descuento
y en la tasa de capitalizacién terminal (utilizada para determinar el valor de los flujos de efectivoa
perpetuidad de la propiedad). Al 31 de diciembre de 2016 un cambio combinado de +/- 1% en la
tasa de descuento y la tasa de capitalizacién terminal, generaria los siguientes impactos en el estado
consolidado de utilidad integral:

Mis1%  Menos 1%
Impacto en el valor de las propiedades de inversion (789,035) 1,033,778

b. Tipo de cambio — E1 79% de los contratos de arrendamiento (en términos de ingresos) est4 pactado
en délares, por lo cual las proyecciones de ingresos por renta consideran un tipo de cambio
estimado. Este insumo es determinado con base en las proyecciones de instituciones financieras
ampliamente reconocidas.

Andlisis de sensibilidad

La administracién de Fibra MTY ha estimado que un incremento o decremento razonablemente
posible en el tipo de cambio de +/- $1 peso por délar, tendrfa los siguientes impactos:

Mis Menos
$1 peso $1 peso
Impacto en el valor de las propiedades de inversion 345,756  (345,756)
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11.

12.

Préstamos bancarios

Los préstamos bancarios de acuerdo con los contratos establecidos de crédito al 31 de diciembre de
2016 y 2015, se integran como sigue:

31de 31de
diciembre diciembre

de 2016 de 2015
Corto plazo:

Préstamo bancario denominado en moneda nacional y con tasa de interés
variable basada en la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio 28 dfas
(“TIIE”) més una sobretasa de 3% con pagos mensuales de interés y

vencimiento de principal el 11 de mayo de 2016(", $ - $ 90,000
Costos de obtencién de deuda - (728)
Total de deuda financiera neta corto plazo $ - 389272
Largo plazo:

Préstamo bancario denominado en délares norteamericanos y con tasa de
interés variable basada en LIBOR 1 Mes mds una sobre tasa de 2.5%
con vencimientos mensuales de interés y pagos de principal a partir de
2018 y hasta 2020 @, $1,859,760  $667,582

Deuda asumida por adquisicién de Inmueble Redwood denominada en
délares norteamericanos, con tasa de interés fija de 5.10% con
vencimientos mensuales de interés y pago de principal a partir de la

adquisicién del inmueble y hasta el 19 de marzo de 2023 141,168 -
Costos de obtencién de deuda™ : (25,044)  (30,550)
1,975,884 637,032

Menos: Porcién circulante de deuda a largo plazo (19,586) -
Total de deuda financiera neta a largo plazo $1,956,298  $637,032

(1) Como se menciona en la nota 2, el préstamo bancario de corto plazo fue pagado en su totalidad el 11 de enero de 2016.

(2) Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, Fibra MTY mantienc un saldo de efectivo restringido de acuerdo con sus obligaciones
contractuales cn la obtencién de la linea de crédito sindicada por $4,958 y $0, respectivamente, el cual se presenta dentro del
rubro de Otros activos en el estado consolidado de posicién financiera.

(3) Los costos de obtencién de deuda corresponden a las disposiciones realizadas sobre la linea de crédito sindicada por hasta
US$100 millones de ddlares.

Administracién del capital y riesgos financieros

Administracién del capital

El Fideicomiso administra su capital para asegurar que continuard como negocio en marcha, a la vez
que maximiza los rendimientos a sus fideicomitentes a través de la optimizacién de los saldos de deuda
y capital. Al 31 de diciembre de 2016, el capital del Fideicomiso consiste principalmente en el
patrimonio de los fideicomitentes y la deuda bancaria como se muestra en el estado consolidado de

posici6n financiera, los cuales representan las principales fuentes de financiamiento para las inversiones
de Fibra MTY.

Los objetivos de la administracién de capital son mantener fondos de operacién y mezclas adecuadas de
fuentes de financiamiento, suficientes y disponibles, que permitan alcanzar los siguientes fines:

¢ Un nivel 6ptimo de distribuciones a los Fideicomitentes con base en el nivel de riesgo asumido;

e Larealizacién de inversiones de capital que permitan mantener la calidad de los inmuebles en
operacion;

o Proveer los recursos necesarios para la adquisicion de nuevos inmuebles y para cubrir los costos
del servicio de deuda.
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La administracién del Fideicomiso evalia algunas razones financieras tales como el nivel de
endeudamiento, definida por la Comisi6én Nacional Bancaria y de Valores como Deuda Total entre
Activos Totales; y la razon de cobertura de servicio de deuda (Debt Service Coverage Ratio 0 “DSCR”
por sus siglas en inglés) calculada de dos maneras, como se describe a continuacién:

a) Para fines internos, considerando los préximos doce meses contados a partir de la fecha de reporte, al
dividir la utilidad de operacién entre el servicio de la deuda.

b) Para fines de cumplimiento con las disposiciones de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, al
aplicar la siguiente férmula: (activos l{quidos + IVA por recuperar + Utilidad operativa estimada
después de distribuciones + lineas de crédito disponibles) dividido entre (Pago de intereses + pago de
principal + gastos de capital recurrentes + gastos de adquisicion y/o desarrollo no discrecional). Los
saldos que se utilizan al calcular esta férmula, son aquellos mantenidos al cierre del periodo de reporte
correspondiente; por su parte, las partidas de resultados y de desembolsos comprometidos consideran
una expectativa de los siguientes seis trimestres contados a partir de la fecha de reporte.

La administracién evaltia constantemente sus necesidades de apalancamiento y/o de emisién de CBFls a
través de proyecciones financieras, las cuales incluyen portafolios en operacion y por adquirirse, y son
sometidas a la aprobacién del Comité Técnico, previa autorizacién del Comité de Endeu amiento.

Para el perfodo anual terminado el 31 de diciembre de 2015, el nivel de endeudamiento de Fibra MTY
fue 15.43%. La DSCR para fines internos se calculard por ejercicios completos, a partir del afio 2016,
debido a que el préstamo bancario en dolares fue contratado en la tltima quincena del ejercicio 2015;
para fines de cumplimiento con la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, fue de 10.01 veces.

Para el perfodo anual terminado el 31 de diciembre de 2016, el nivel de endeudamiento de Fibra MTY
fue 23.17%, mientras que la DSCR fue de 7.06 veces para fines internos; y 5.00 veces para fines de
cumplimiento con la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Categorfas de instrumentos financieros

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, Fibra MTY mantiene los siguientes instrumentos financieros por
categorfa:

3ide 31de
diciembre diciembre
de 2016 de 2015

Activos financieros:

Efectivo y equivalentes de efectivo $ 396,808  $278,632

Cuentas por cobrar 4,858 5,763

Otros activos financieros 9,493 24
Medidos a valor razonable:

Instrumentos financieros derivados 21,028 349

Pasivos financieros:
Medidos a costo amortizado:

Cuentas por pagar 14,565 23,029
Préstamos bancarios de corto plazo - 89,272
Vencimiento a corto plazo de pasivo de largo plazo 19,586 -
Préstamos bancarios de largo plazo 1,956,298 637,032
Intereses por pagar 3,728 1,295
Depésitos de los arrendatarios 79,832 43,242

Valor razonable de los instrumentos financieros

Los montos de efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar, otros activos financieros, cuentas
por pagar, intereses por pagar y depbsitos de los arrendatarios se aproximan a su valor razonable debido
a que tienen vencimientos a corto plazo o debido a que los efectos de descuento a valor presente no son

significativos.
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El valor razonable de los instrumentos financieros que se presenta més adelante; ha sido determinado
por la administracién de Fibra MTY usando la informacién disponible en el mercado u otras técnicas de
valuaci6n que requieren de juicio para desarrollar e interpretar las estimaciones de valores razonables.
Asimismo, se utilizan supuestos que se basan en las condiciones de mercado existentes a cada una de las
fechas del estado consolidado de posicién financiera. Consecuentemente, los montos estimados que se

resentan no necesariamente son indicativos de los montos que Fibra MTY-podrfa realizar en un
intercambio de mercado a la fecha de emisi6n de los estados financieros.

Las mediciones a valor razonable que lleva a cabo el Fideicomiso, se ubican en niveles de la jerarquia
de valor razonable de acuerdo con las IFRS, como se describe a continuacién: .

—  Nivel 1 son aquellas mediciones derivadas de los precios cotizados (no ajustados) en los mercados
activos para pasivos o activos idénticos;

—  Nivel 2 son aquellas mediciones derivadas de indicadores distintos a los precios cotizados incluidos
dentro del Nivel 1, pero que incluyen indicadores que son observables para un activo o pasivo, ya
sea directamente a precios cotizados o indirectamente es decir derivados de estos precios; ¥

- Nivel 3 son aquellas mediciones derivadas de las técnicas de valuacién que incluyen los
indicadores para los activos o pasivos, que no se basan en informacién observable del mercado
(indicadores no observables).

La deuda a largo plazo que mantiene Fibra MTY se registra a su costo amortizado y consiste en deuda
que genera intereses a tasas fijas y variables que estdn relacionadas a indicadores de mercado. Para
obtener y revelar el valor razonable de la deuda a largo plazo se utilizan diversas fuentes y metodologias
como son: precios de cotizacién del mercado o las cotizaciones de los operadores para instrumentos
similares; otras técnicas de valuacién para los casos de aquellos pasivos que no tienen cotizacion en el
mercado y no es factible encontrar cotizaciones de operadores de instrumentos similares.

A continuacién se presentan los valores razonables de la deuda, conjuntamente con los valores en libros
que se muestran en el estado consolidado de situaci6n financiera:

31 dediciembre de2016 31 de diciembre de 2015

Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable

Préstamo bancario denominado en moneda
nacional y con tasa de interés variable basada
en la Tasa de Interés Interbancaria de
Equilibrio 28 dias (“TIIE”) més una sobretasa
de 3%. . - - 90,000 90,000

Préstamo bancario denominado en délares
norteamericanos y con tasa de interés variable
basada en LIBOR 1 Mes mds una sobre tasa
de 2.5%. 1,859,760 1,850,087 667,582 667,582

Deuda asumida por adquisicién de Inmueble
Redwood denominada en d6lares
norteamericanos, con tasa de interés fija de
5.10% 141,168 142,203 - -

El valor razonable de 1a deuda se calcul6 en base al Nivel 2 de la jerarquia de valor razonable. Durante
los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015 no existieron transferencias entre el Nivel 1

y2.
Objetivos de la administracién del riesgo financiero

El objetivo de la administracién del riesgo financiero, es satisfacer las expectativas financieras,
resultados de operaciones y flujos de efectivo que mejoren el precio de cotizacién de los CBFIs;
asegurar la capacidad de hacer distribuciones a los tenedores de CBFIs; y satisfacer cualquier obligacién
de deuda, presente o futura.
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La Administradora coordina el acceso a los mercados financieros, monitorea y gestiona los riesgos
financieros relacionados con las operaciones del Fideicomiso a través de informes internos de riesgo que
analizan las exposiciones por grado y magnitud de los mismos y son sometidos a aprobaci6n del comité
técnico previa autorizacién del comité de endeudamiento. Estos riesgos incluyen el riesgo de crédito,
riesgo de liquidez y riesgo de mercado, principalmente determinado por el riesgo cambiario y riesgo de
tasa de interés.

a. Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones
contractuales que resulten en una pérdida financiera para Fibra MTY. La maxima exposicién al
riesgo crediticio del Fideicomiso est4 determinada por los equivalentes de efectivo y las cuentas por
cobrar como se presentan en las notas 6 y 7, ademds de los instrumentos financieros como se
muestran en el estado consolidado de posicion financiera.

Practicamente todos los ingresos del Fideicomiso se derivan de la prestacion de servicios de
arrendamiento. Como resultado de ello, su rendimiento depende de su capacidad para cobrar los
servicios a los inquilinos y la capacidad de los mismos para hacer los pagos. Los ingresos y los
fondos disponibles para su distribucién se verfan negativamente afectados si un nimero
significativo de los inquilinos no realiza los pagos de alquiler a su vencimiento o cerrara sus
negocios o se declarara en quiebra.

La administracién de Fibra MTY ha determinado que la méxima exposicién al riesgo de crédito es
la que se muestra en el estado consolidado de posicion financiera para sus cuentas por cobrar a
clientes y partes relacionadas. Como se menciona en la nota 7, el Fideicomiso no tiene cartera
vencida a la fecha de estos estados financieros, y por lo tanto no tiene reconocida una estimacién
para cuentas de cobro dudoso. En adici6n, la administracién del Fideicomiso limita su exposicién al
riesgo de crédito invirtiendo solamente en instrumentos liquidos del Gobierno Federal con madurez
de menos de tres meses como se menciona en la nota 6. Por lo tanto, la administraci6n no tiene
expectativas significativas de incumplimiento de alguna de sus contrapartes.

Concentraci6n del riesgo de crédito

Las propiedades que forman parte del portafolio del Fideicomiso, pudieran estar sujetas de manera
individual a concentraciones de riesgo crediticio, ya que dicho portafolio se caracteriza por tener
varios clientes institucionales ocupando espacios importantes del 4rea bruta rentable, por lo que
esto influye en los niveles de concentracién del ingreso. No obstante, se trata de contratos con
plazos largos de duracién.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el porcentaje de concentracién de riesgo crediticio en términos
de ingresos que mantiene el Fideicomiso asciende a 46% y 63%, compuesto por 10 clientes
principales en las diferentes propiedades, respectivamente.

b. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra MTY se encuentre con dificultades para
cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la entrega
de efectivo u otro activo financiero. Ante ello, el Fideicomiso administra el riesgo de liquidez
manteniendo reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales de los
ingresos, asf como conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. El
departamento de Tesoreria monitorea los vencimientos de los pasivos para programar los pagos
respectivos.

La siguiente tabla detalla los vencimientos contractuales de Fibra MTY, para sus pasivos
financieros no derivados distintos a préstamos de largo plazo de acuerdo a los periodos de pago al
31 de diciembre de 2016:

Mais de

1 afio 1 afio
Vencimiento a corto plazo del préstamo de largo plazo 19,586 -
Cuentas por pagar 14,565 -
Intereses por pagar 3,728 -
Depésitos de los arrendatarios 6,395 73,437

44,274 73,437
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Los vencimientos de los préstamos a largo plazo al 31 de diciembre de 2016 son como sigue,
incluyendo intereses nominales:

Afio Principal Intereses
2017 $ 19586 $ 78,960
2018 79,362 76,803
2019 83,098 73,383
2020 1,762,491 67,144
2021 . 24,074 2,348
2022 25,349 1,073
2023 6,968 50

$2,000,928  $299,761

Riesgo cambiario

El Fideicomiso realiza transacciones en moneda extranjera, principalmente denominadas en délares
estadounidenses (USS$), por lo que est4 expuesto a fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio
del délar estadounidense y el peso mexicano, el cual representa su moneda funcional.

A0 continuacién, se presenta la posicién monetaria en moneda extranjera al 31 de diciembre de
2016:

31de
diciembre
de 2016

Délares estadounidenses:

Activos financieros USS 4,124

Pasivos financieros US$100,168
Posicién monetaria pasiva US$ 96,044

Equivalente en miles de pesos mexicanos $ 1,984,653

Por lo anterior, las fluctuaciones en el tipo de cambio a las que est4 expuesto el Fideicomiso, son
?anejadas dentro de los pardmetros de las politicas aprobadas por la administracién y el Comité
écnico.

Con base en los movimientos recientes del mercado cambiario, la administraci6n evalta la
sensibilidad de la posicién monetaria que mantiene en moneda extranjera. Por lo tanto, si el tipo de
cambio tuviera un cambio de $2 pesos mexicanos por délar estadounidense hacia arriba o hacia
abajo y todas las otras variables fueran constantes, Fibra MTY tendria un decremento/incremento
en resultados y capital de aproximadamente $192,088.

La mayoria de los contratos de arrendamiento estén pactados en délares estadounidenses. Sin
embargo, el ambiente econémico en el cual opera el Fideicomiso se rige mayoritariamente en
funcién al peso mexicano, lo cual tiene un efecto en los flujos futuros que pudiera cobrar si los
tipos de cambio variaran de forma significativa en los periodos subsecuentes. Si esta circunstancia
prevaleciera y todas las otras variables fueran constantes, una apreciacién/depreciacién del peso
frente al délar generarfa una disminucién/incremento en los ingresos en la misma proporcion de la
variacion del tipo de cambio.

Riesgo de tasa de interés

Fibra MTY puede obtener financiamiento bajo diferentes condiciones, lo que puede exponerlo a un
riesgo de variabilidad en las tasas de interés. Al 31 de diciembre de 2016, como se menciona en la
nota 2k, el Fideicomiso ha dispuesto de US$90 millones de délares totales de una linea de crédito
contratada por un monto total de hasta US$100 millones de délares a una tasa variable LIBOR 1
mes, més una sobretasa de 2.50%, con vigencia de 5 afios, amortizaciones de principal a partir del
15 de enero de 2018 y pagos mensuales de intereses a partir de cada disposicion.

La primera disposicién de dicha linea de crédito sindicada fue el 15 de diciembre de 2015 por un
monto de US$38.5 millones de délares cuya tasa variable de LIBOR 1 mes fue cubierta con un
swap de tasa de interés con el mismo perfil de vencimiento, fijandola en 1.4870% en délares.
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La segunda y tercéra disposiciones ocurrieron durante el cuarto trimestre del afio 2016, ambas por
un monto agregado de US$51.5 millones de ddlares cuya tasa variable de LIBOR 1 mes fue
cubierta con un par de swaps de tasa de interés que ampara el 100% de ambas disposiciones,
fijandola de forma ponderada en 1.2039% en ddlares.

A continuacién se describen los términos de los instrumentos derivados contratados, los cuales
tienen vencimientos en los mismos términos de la deuda que funge como partida cubierta:

Valor razonable
. Activo

Contraparte Nocionales Condiciones bésicas actuales 2016 2015
Fibra MTY paga tasa fija en d6lares de 1.49% y

Banamex US$38,500 recibe LIBOR $ 3,954 $349
Fibra MTY paga tasa fija en dolares de 0.97%y

BBVA Bancomer US$30,500  recibe LIBOR 15,615 -
Fibra MTY paga tasa fija en d6lares de 1.54% y

Scotiabank US$21,000  recibe LIBOR 1,459 -

s s

Por lo tanto, el Fideicomiso no estd expuesto de manera significativa al riesgo de la variabilidad en
las tasas interés.

13. Operaciones y saldos con partes relacionadas
Las operaciones con partes relacionadas fueron como sigue:

2016 2015 2014
Ingresos por renta y mantenimiento:
Emprendedores Inmobiliarios Delta, S.A. de C.V. ) $ 1,280 $ 1,934 $ 99
Servicios Maple, SA de CV ) 741 1,669 77
Valles de la Sierra ) 11,155 9,575 490
Bur6 Inmobiliario Elite, S.A. de C.V.() 15,722 12,627 -
Penta Motriz, S.A. de C.V.() 6,752 897 -
Autocamiones de Chihuahua, S.A. de C.V, (V) 18,934 6,507 -
Nexus Talent, S.C.() 523 372 -
Aranda Capital, S.C.( 197 376 -
Promotora Ambiental, S.A. B. de C.V.() 6,015 4,440 -
Onix Mantenimientos, S.A. de C.V.( .- 1 -
$61,319 $38,398 $ 666
Otros Ingresos
Otras partes relacionadas (V) $ 18 - $ -
Copachisa S.A. de C.V. ™" - 483 -

$ 1§ 48 $ -

Servicios administrativos, consultorfa y de administracién
y mantenimiento de inmuebles @

DSI Soluciones Administrativas (V@ $22,751  $15,424 $592
Talous Consulting Services, S.C. (") 220 110 -
Onix Mantenimiento, S.A. de C.V.() - 207 -
Valles de la Sierra, S.A. de C.V.() 138 14 -
Administracién Top, A.C. (" 3,981 - -
Delta Inmobiliaria y Valores, S.A. de C.V. 1) 1,065 - -

$28,155 $15,755 $ 592

Otros gastos:

Fibra Mty S.A.P.I. de C.V.() $ - $ 25 $ -
Otros (¥ 15 - -

$ 15 § 25 $ -




Los saldos por cobrar y por pagar con partes relacionadas son como sigue:

31de 31de
diciembre diciembre
de 2016 de2015

Cuentas por cobrar:

Servicios Maple, S.A. de C.V. $ - 8 7
Nexus Talent, S.C.(" - 22
Aranda Capital, S.C.(" - 436
Copachisa, S.A. de C.V.() - 483
Promotora Ambiental, S. A. B. de C. V.) - 638
DSI Soluciones Administrativas, S.A. de C.V. (& : 2,000 -
Otras cuentas por cobrar (V® 141 396

$ 2,141 § 1982

Cuentas por pagar

Valles de la Sierra, S.A. de C.V." 1,641 1,377
Emprendedores Inmobiliarios Delta, S.A. de C.V. ¥ 183 153
Autocamiones de Chihuahua, S.A. de C.V." 1,564 1,564
Penta Motriz, S.A. de C.V." 561 561
Buré Inmobiliario Elite, S.A. de C.V.%" 2,836

Promotora Ambiental, S.A. de C.V." 282 -

$ 7,067 $ 3,655

(1) Parte relacionada que surge de la relacién de control mantenida por personal clave de la
administracién de Fibra MTY sobre la entidad correspondiente.

(2) Corresponde a los contratos por prestacién de servicios para operar y administrar los inmuebles del
Fideicomiso, asf como administrar y recolectar las rentas y cualquier otro ingreso al que tengan
derecho los inmuebles, servicios de asesoria en la realizacién de cualquier operaci6n relacionada
con los inmuebles y prestaci6n de servicios de contabilidad, tesorerfa, fiscal, recursos humanos y
tecnologfas de informacién.

(3) Persona fisica que forma parte del personal clave de la administracién de Fibra MTY.

(4) Estos saldos corresponden a depésitos de arrendatarios que se derivan de los contratos de
arrendamiento que mantiene el Fideicomiso.

(5) Fondeo entre§ado al proveedor para la prestacién de servicios para operar y administrar los
inmuebles del Fideicomiso.

Compensacién del personal clave de la administracién

Los beneficios a empleados otorgados a los consejeros y funcionarios ejecutivos clave del Fideicomiso
fueron como sigue:

2016 2015 2014

Beneficios directos a corto plazo $26,233 $19,702  $1,148
Plan ejecutivo basado en CBFIs* 14,851 25,882 -
Total $41,084 $45,584  §1,148

*La valuaci6n del plan ejecutivo basado en CBFIs considera el precio de mercado a la fecha de la
concesion.

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015 y por el periodo comprendido del 25 de julio
al 31 de diciembre de 2014, no se otorgaron beneficios al retiro ni beneficios por terminacién al
personal clave de Fibra MTY.

31




14.

" Inmuebles adquiridos a partes relacionadas

Ejercicio 2016

La transaccién descrita en la nota 2p corresponde a una adquisicién de propiedad realizada por Fibra
MTY, a una persona moral que se considera parte relacionada. La adquisicién se llev6 a cabo con
Emprendedores Inmobiliarios Delta, S.A. de C.V., la cual ascendi6 a $486,699 (US$26,564 miles de
déblares), mas el IVA generado por la construccién y otros impuestos y gastos relacionados a la
adquisicion. El tratamiento contable de dicha adquisicién se reconocié como una adquisicién de
propiedades de inversién y no como una combinacién de negocios, ya que no se adquirieron procesos u
operaciones.

Ejercicio 2015

Las transacciones descritas en la nota 2b y 2i corresponden a adquisiciones de propiedades realizadas
por Fibra MTY, durante el ejercicio 2015, con personas morales que se consideran partes relacionadas.
Las adquisiciones se llevaron a cabo con Copachisa, S.A. de C.V. y Bur6 Inmobiliario Elite, S.A. de
C.V., las cuales ascendieron a $281,186 y $76,912, més el IVA generado por la construccién y otros
impuestos y gastos relacionados a la adquisicion, respectivamente. El tratamiento contable de dichas
adquisiciones se reconoci6 como una adquisicién de propiedades de inversién y no como una
combinaci6n de negocios, ya que no se adquirieron procesos u operaciones.

Ejercicio 2014

En las transacciones de contribucién y adquisicién de inmuebles del portafolio inicial descritas en la
nota 1, el Fideicomiso adquiri6 algunas propiedades a personas fisicas y morales que se consideran
partes relacionadas. Las adquisiciones de estas propiedades se llevaron a cabo con Desarrollos Delta,
Buré Inmobiliario Elite y con Andrés Ochoa Bunsow, miembro del Comité Técnico del Fideicomiso, las
cuales ascendieron a un monto de $1,896,192, $138,709 y $17,612, més el Impuesto al Valor Agregado
generado por la construccién y otros impuestos y gastos relacionados a la adquisicién, respectivamente.
El tratamiento contable de dichas adquisiciones se reconocié como compra de propiedades de inversién
y no como una adquisicién de negocios, ya que no se adquirieron procesos u operaciones.

Patrimonio de los fideicomitentes
Aportaciones y contribuciones
a. Con fecha 25 de julio de 2014 se constituy6 el Fideicomiso.

b. Como se menciona en la Nota 1, en diciembre de 2014, el Fideicomiso llevé a cabo una oferta
publica de 145,833,333 CBFIs por un importe de $1,750,000 ($12 por CBFI), con gastos de la
oferta inicial de $117,998 los cuales fueron reconocidos como una reduccién al patrimonio.
Conjuntamente, se ejerci6 la opcién de sobreasignacion por 21,874,999 CBFIs, por un importe de
$262,500 ($12 por CFBI), con gastos de $12,705 los cuales fueron reconocidos como una
reduccién al patrimonio.

c. Ensu oferta pablica inicial primaria, el Fideicomiso recompré 77,608 CBFIs por un importe de
$931 ($12 por CBFI).

d. Enrelacién a la oferta, los Fideicomitentes contribuyeron a Fibra MTY los derechos fiduciarios
sobre los Fideicomisos de Administraci6n en los que fueron aportados los inmuebles que integran
el Portafolio de contribucién a cambio de CBFIs y efectivo, por $2,732,246 y representando
128,662,804 CBFIs, como se menciona en la nota 1.

e. El5 de febrero de 2015, el Comité Técnico del Fideicomiso aprobé el plan ejecutivo basado en
CBFIs aplicable al ejercicio 2015, ver seccién debajo.

f.  El 3 de junio de 2015 fueron puestos en circulacién 6,798,696 CBFIs utilizados para liquidar la
adquisicién de un Edificio industrial en el Municiﬂio de Aquiles Serdén, Estado de Chihuahua, el
cual forma parte del portafolio Casona, ver nota 2b. _
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