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FMTY14

Fibra MTY opera desde 2014 y se dedica principalmente para la adquisicion, administracién y desarrollo de un portafolio de inmuebles
corporativos en México, con un componente preponderante de oficinas.

Evento Relevante (Fuente: EMISNET BMV)
15 de diciembre de 2023

BANCO INVEX, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, INVEX
GRUPO  FINANCIERO, FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO
IRREVOCABLE F/2157 ("FIBRA MTY") FIDEICOMISO BAJO EL
CUAL SE EMITIERON LOS CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS (CBFIS) CON CLAVE DE
PIZARRA FMTY 14, A SOLICITUD DE ADMINISTRADOR FIBRA
MTY, SC. EN SU CARACTER DE ADMINISTRADOR DEL
FIDEICOMISO, HACE DEL CONOCIMIENTO DEL PUBLICO
INVERSIONISTA QUE, REDUJO 20 PUNTOS BASE LA
SOBRETASA DEL CREDITO SINDICADO LIDERADO POR
BANORTE A TRAVES DE LA CELEBRACION DE UN CONVENIO
MODIFICATORIO.

LA REDUCCION SERA APLICABLE A PARTIR DEL 15 DE
DICIEMBRE DE 2023 SOBRE EL MONTO TOTAL DE LA LINEA
(US$ 220 MILLONES), INCLUYENDO LOS US$ 70 MILLONES
ORIGINALMENTE DISPUESTOS PARA LA ADQUISICION DEL
PORTAFOLIO ZEUS, LO QUE SE TRADUCE EN UN
INCREMENTO EN EL EFECTIVO DISPONIBLE PARA
DISTRIBUCIONES A INVERSIONISTAS. EN LINEA CON LAS
CONDICIONES DEL CREDITO, EL MONTO DISPONIBLE POR
US$ 150 MILLONES SERA DESTINADO A REALIZAR
ADQUISICIONES Y EXPANSIONES EN EL SECTOR INDUSTRIAL,
LAS CUALES SE ENCUENTRAN EN ETAPA DE EVALUACION.

EN LINEA CON LA SUSTITUCION DEL CREDITO SINDICADO
2021 CON LA LINEA BILATERAL BBVA ANUNCIADA EN JUNIO
DE 2023, ESTA TRANSACCION ES UN BENEFICIO TANGIBLE
DEL INCREMENTO EN LA CALIFICACION A GRADO DE
INVERSION POR PARTE DE LAS CALIFICADORAS HR RATINGS
Y FITCH RATINGS, EL CUAL REFLEJA LA PRUDENTE
ADMINISTRACION DE LA ESTRUCTURA DE CAPITAL EL
PORTAFOLIO DE PROPIEDADES DE ALTA CALIDAD Y EL
CRECIMIENTO ORDENADO DE LA COMPANIA.

En abr'23 Fitch subid su rating de “AA” a “AA+” con
perspectiva estable

El alza en la calificacion refleja la expectativa de Fitch de
que el perfil financiero de Fibra MTY permanecera sélido tras la adquisicion
del portafolio de Zeus, y que su perfil de negocio se fortalecera por una mayor
escala y mejora en la diversificacidon de arrendatarios, propiedades y geografia.

Fitch considera positiva la
adquisicion de Zeus ya que duplica el tamaino del portafolio de propiedades
de Fibra MTY a 1.64 millones de metros cuadrados (m2); esto genera mayor
escala, diversificacidon por clientes y geografia, y aumenta considerablemente
la exposicién al sector industrial (de 50.5% a 72.3% de los ingresos totales).

La concentracién de Fibra MTY por propiedad,
inquilino y regién se reducira con la adquisicion del portafolio Zeus. Con la
transaccién, los 10 principales clientes representaran alrededor de 32.6% de
los ingresos por rentas (2022: 45.1%, 2021: 45%), y el arrendatario mas
importante (Industrias Acros Whirlpool, S.A. de C.V) contribuira cerca de 10.2%
(2022: 18.2%, 2021: 18.3%).

Fitch espera que Fibra MTY continue
aprovechando el impulso fuerte en el sector industrial de México debido a la
relocalizacidon cercana (nearshoring). La estrategia de la compafiia incluye el
crecimiento a través de adquisiciones adicionales de propiedades
estabilizadas o expansiones de clientes existentes.

Las calificaciones consideran que el
apalancamiento neto de Fibra MTY se mantendra entre 4.0x y 5.0x entre 2023
y 2026. Las proyecciones del caso base estiman que la compaiiia continuara
con una estrategia de crecimiento financiada con deuda y capital,
manteniendo una meétrica de deuda a valor de activos (LTV: loan-to-
value; deuda sobre propiedades de inversion) igual o inferior a 35%.
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Factores de Riesgo (Fitch)

Aumento de la concentracion de ingresos por inquilino y/o propiedad:;

Deterioro de la rentabilidad que resulte en un margen EBITDA inferior a
70% de forma sostenida;

Aumento del apalancamiento neto en rangos superiores a 6.0x de manera
sostenida, como resultado de un deterioro en la rentabilidad y/o
adquisiciones financiadas principalmente con deuda;

Pagos de dividendos continuamente superiores a 100% de flujo generado
por las operaciones ajustado (AFFO), lo que conllevaria una estructura de
capital mas débil;

Debilitamiento en el perfil de liquidez;

Cobertura de EBITDA a intereses pagados de 2.5x o inferior;

Cobertura de activos no gravados a deuda quirografaria igual o inferior a
2.0x.

Folio FMT323-03




Desempeno con la BMV
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Disclaimer:

El presente documento y la informacidon que se sefiala en el mismo emana de fuentes publicas por lo que se emite Unicamente para
fines informativos y no constituye una recomendacién de inversidon. Todas las personas que tengan acceso al mismo, deberan
remitirse y leer el prospecto de informacion al publico inversionista, el folleto informativo, los documentos clave de inversion, o
cualquier otra informacion o documentacién de caracter publico para conocer, de manera enunciativa mas no limitativa, todas las
caracteristicas de los valores, la emision, los factores de riesgo del mismo, o de la emisora o valores correspondientes. Asimismo, la
informacién contenida en este documento es indicativa y no necesariamente exhaustiva, aunque refleja la postura u opinién de
Indexity, S.A. de C.V., misma que se emite con caracter personal y no asi en representacion de cualquier asociaciéon gremial, entidad
o institucién financiera.

Se advierte que las opiniones resultantes en el contenido de presente documento derivaron de un proceso analitico, utilizando
informacion publica del desempefio financiero de la (s) compafiias y/o valores colocados y/o registrados en alguna bolsa de valores
o en algun instituto para el depésito de valores o sociedad que haga dichas funciones, por lo que, deben ser entendidas como una
manifestacién de una opinién individual e independiente, sin perjuicio de lo anterior, Indexity, S.A. de C.V. se reserva el derecho de
cambiar su opinién en cualquier momento sin asumir responsabilidad alguna al respecto.

En caso de que en este documento se utilicen vocablos tales como "intenta", "anticipa", “cree", "considera", "podria®", "estima",
"espera", "pronostica”, "pretende”, "puede”, "planea", "potencial”, "predice”, "busca", "deberia", "sera" asi como, expresiones similares u
homoélogas tendran el Unico propésito de identificar las mencionadas estimaciones futuras, por lo que, Indexity, S.A. de C.V., no
asumen obligacion de actualizar estimaciones futuras. Es de advertir que, las proyecciones han sido preparadas y tienen un

propdsito meramente ilustrativo e informativo, y no constituyen un pronéstico de cualquier indole.

Nuestra informaciéon emplea, de manera enunciativa mas no limitativa datos: publicos, histéricos, financieros, contables, sectoriales,
tendencias, capacidad de administracién, eventos relevantes, entre otros, que ayudan al conocimiento de Ila
companfia/emisidon/estructura, de que se trate, asi como los elementos que intervienen en el comportamiento del instrumento
cotizado y/o registrado en alguna bolsa de valores o cualquier otra entidad y difundidos por medios masivos de comunicacién
incluidos los referentes a la red mundial (Internet), sin exigencia de comprobacién.

Todas huestras opiniones y comentarios, se basan Unica y exclusivamente en las caracteristicas de la entidad y/o emisora, estructura,
emision y/u operacién, que se trate, con independencia de cualquier actividad de negocio diferente a la presentada o informada
publicamente de la emisora o sus accionistas.

La informacién y/u opiniones emitidas y publicadas no constituyen recomendaciones para invertir, comprar, vender, mantener algun
instrumento de inversion, definir una estrategia de inversion, legal o fiscal o suscribir ninguna clase de valores o bien para la
realizacion de operaciones especificas, asimismo, no implica por ninglin motivo la certificacién sobre la bondad del valor (es) o la
solvencia del emisor (es) asi como tampoco para llevar a cabo ningun tipo de negocio, inversidon u operacion, y pueden estar sujetas
a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con nuestro proceso de analisis, derivado de alglin evento conocido
publicamente. En consecuencia, el inversionista o la persona que tenga acceso al presente documento debera adoptar sus propias
decisiones de inversidn sujeto a su perfil de inversidon o de riesgo, teniendo en cuenta dichas circunstancias y procurando obtener el
asesoramiento especifico y especializado de personas autorizadas para tales fines, sin responsabilidad alguna para Indexity, S.A. de
CV.

El andlisis, opiniones y publicaciones que se presentan estan basadas y construidas con fuentes originales u originarias del emisor y,
en su caso, de las autoridades supervisoras, que se consideran fieles, confiables y actuales. Sin embargo, no valida, garantiza, ni
certifica la certeza, temporalidad, exactitud o totalidad de cualquier informacién, por lo que Indexity, S.A. de C.V. no es responsable
por errores u omisiones de los resultados obtenidos de dicha informacion.

Es necesario sefalar que, Indexity, S.A. de C.V. , no es responsable de cualquier cambio, actualizacién o informacién adicional
posterior a la fecha de publicacién del presente documento. Este material proporciona informacién con un panorama general, por
lo que, Indexity, S.A. de C.V. no tendra responsabilidad alguna, por las decisiones de inversiéon en que pudiera incurrir el inversionista
O persona que tenga acceso a este documento, derivado de la lectura o analisis del presente documento, de tal manera que,
Indexity, S.A. de C.V. no respondera por ningun tipo de dafio(s) y/o perjuicio(s).

El presente documento podra ser publicado o distribuido a través de cualquier medio de comunicacion electrénica o convencional.
En consecuencia, la informacién contenida no serd informacion confidencial, y estard disponible a todo posible inversionista(s) o
persona(s) en igualdad de condiciones. La informacién que se incluye en esta presentacion ha sido obtenida de fuentes publicas y
que se consideran confiables, por lo cual Indexity, S.A. de C.V., ho es responsable de la validez, puntualidad, integridad o veracidad
para cualquier propdsito. Derivado de lo anterior, la presentacién no se deberd entender como recomendacién alguna, ya sea
expresa o tacita, ni garantiza o sugiere que el inversionista se debera basar en la exactitud, integridad o precisidén de la informacion
o las opiniones aqui contenidas.

El presente documento tiene como finalidad promover la inclusién y educaciéon financiera, mediante un andlisis serio a través del
conocimiento de las empresas o valores analizados.

Para la distribucidn o divulgacion del presente documento, bastara que se mencione la fuente y como autor del mismo a Indexity.
S.A. de C.V,, asi como que el mismo, no implica una oferta, recomendacién de inversidn o estrategia fiscal, en caso de que alguna
persona lo utilice o distribuya para fines distintos a los sefialados, sera responsable de los dafos y perjuicios que se le lleguen a
ocasionar a Indexity, S.A. de C.\V., asi como a sus accionistas, asociados, afiliados (en cualquiera de sus modalidades), consejeros,
administradores, directivos, representantes legales, asesores, y demas empleados, dependientes y factores.
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