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FIBRA Macquarie México es un fideicomiso de inversion en bienes raices (FIBRA) que compra,
desarrollay renta naves industriales y plazas comerciales en México. Es una FIBRA centradaen lo
industrial: renta espacios de manufactura ligera, distribucion y logistica a empresas mexicanas y
multinacionales, sobre todo en Monterrey, el Valle de México y la frontera norte, y complementa
con centros comerciales anclados por marcas como Walmart, Liverpool y Chedraui. Sus ingresos
son casi en su totalidad rentas, buena parte en délares, y reparte la mayor parte de sus flujos a los
tenedores de sus CBFls. La administra Macquarie Asset Management México, parte del grupo
financiero australiano Macquarie.

Bienes raices industriales - Comerciales FIBRA - Fideicomiso F/1622

En la BMV desde diciembre de 2012 Administrador: Macquarie Asset Management
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| Cémo Funciona una FIBRA

QUE HACE REGIMEN FISCAL

Es un fideicomiso, no una empresa operativa: Por regla general debe distribuir al menos 95%
no fabrica ni vende productos. Compra o de su resultado fiscal y es transparente para
desarrolla inmuebles, los renta a empresas y efectos del impuesto sobre la renta: el

reparte a los tenedores de CBFls la mayor impuesto lo pagan los inversionistas segiin su
parte de los flujos que genera. régimen.

| Como Opera
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CONTRATOS MONEDA INCREMENTOS GARANTIAS
Triple neto Dolares Por inflacion 3.1-3.6 anos

~99.5% del area ~75.5% de la renta total y Anuales, ligados a precios Plazo promedio restante;
industrial: el inquilino ~93% de la industrial de EE.UU. o al INPC fiador, carta de crédito,
paga predial, seguros, fianza o deposito
serviciosy

mantenimiento
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PRESENCIA FRONTERA NORTE CERTI‘FICACI()N ADMINISTRACION
. o ECOLOGICA INTERNA
PYCLBELED | | 44.4% ~93 personas
En 16 estados Del ABA en 7 ciudades : 0 p
fronterizas Del ABA total En 10 oficinas de mercado
(API)
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| Qué Vende: el Uso del Espacio

El valor del negocio depende de cuatro cosas: la ocupacion, el nivel de las rentas, el costo de operar y el costo de la deuda.

Industrial

Segmento principal

245 propiedadesy ~3.0 millones de
m? al cierre de 2025, con 279
arrendatarios.Ninguna propiedad pesa
mas de 3.2% del ABA industrial.

Comercial
17 propiedades

~431milm?y~732 arrendatarios; 9
propiedades en coinversion 50-50
con Frisa.Comercio de primera
necesidad y tiendas ancla.

\

& Desarrollo
Complemento selectivo

Comprade terrenos para proyectos
ligados al nearshoring, el comercio
electrénicoylamanufactura
(maquiladoras, autopartes y vehiculos
ligeros).

Ocupacion 95.5% Ocupacion 94.1%
D D Tijuana Ciudad Juarez
Manufactura ligera Walmart Liverpool Chedraui Monterrey Ciudad de México
Distribucion y logistica Frontera Cinemex Cinépolis HEB Guadalajara
Centros de consumo Smart Fit
| Estrategia
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Financiamiento

Administracion Crecimiento

Inversion

Retener inquilinos, subir
ocupaciony rentas, controlar
costos y reciclar capital.

Adquisiciones, expansiones,
desarrolloy coinversiones
selectivas.

Deuda delargoplazoa costo
competitivo, dentro de los
limites de apalancamientoy
cobertura.

Propiedades estabilizadas y
de alta calidad, en mercados
con barreras de entrada 'y
poblaciéon densa.

| Sostenibilidad en Cifras

CERTIFICADO EN 2025

8.1%

Adicional del ABA
consolidado

ARRENDAMIENTO VERDE

~41.2% 10

Del ABA industrial 7EDGE,2EDGE Advancey1
LEED Platinum

ABA CON CERTIFICACION CERTIFICACIONES 2025

44.4%

Del ABA total

Certificaciones Obtenidas en 2025
Ndmero por tipo

ABA con Certificacion Ecologica

% del ABA total - 2025
Sin certificacion

@ Con certificacion 3

7
6
4
()
44.4% 2
2
. ]
EDGE EDGE LEED

Advance Platinum

Fuente: Reporte Anual 2025 de la Emisora A
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| Ambiente, Social y Gobierno

Ambiental Social Financiamiento
Sistema de gestion con el ciclo de la El APl recibio la distincion Great Place Cuenta con un KPI financiero ligado a
ISO 14001y los estandares de la IFC; to Work; programa de movilidad social sostenibilidad.
Green Lease Leader nivel Gold. con INROADS (IMPAC+).

| Sobre FIBRAMQy Sobre su Administrador

FIBRA Macquarie México Macquarie Asset Management México

Figura FIBRA - Fideicomiso F/1622 Funcion Administrador externo
Portafolio 246 industriales-17 comerciales Grupo Macquarie Group (Australia)
Presencia 20 ciudades en 16 estados Tenencia 4.8% de los CBFls con afiliadas

| Balancey Deudaal 2T26

[ ( ( 4
ACTIVO TOTAL DEUDA BRUTA DEUDA NETA DEUDA BRUTA /
ACTIVO
MXN$65,719.1 MXN$21,218.0 MXN$19,796.0 32.3%
- o
A +2.5%vs 4T25 v -2.1%vs 1726 A +0.9%vs 1726 96.19% de 1o deuda a tacs
fija
\ \ \ \

| Graficas de Referencia

Composicion del Activo Rendimiento del CBFI
iy MXN$ millones %-dic-2025aago-2026
@ Propiedades de inversion Otros activos ® Alza
70,000 45%
58,786 60,777 +38.77%
56,000

30%

42,000
28,000
15%
14,000
5,307 4,942 +3.40%
0 0% |
47125 2726 FIBRAMQ12 S&P/BMV
IPC

Fuente: Reporte Trimestal 2T26 de la Emisora 4/5
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El presente documento y la informacion que se senala en el mismo emana de fuentes publicas por lo que se emite Gnicamente para fines
informativos y no constituye una recomendacion de inversion. Todas las personas que tengan acceso al mismo, deberan remitirse y leer el
prospecto de informacion al plblico inversionista, el folleto informativo, los documentos clave de inversion, o cualquier otra informacion o
documentacion de caracter pablico 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 informacion contenida en este
documento es indicativa y no necesariamente exhaustiva, aunque refleja la postura u opinion de Indexity, S.A. de CV, misma que se emite
con caracter personal y no asi en representacion de cualquier asociacion gremial, entidad o institucion financiera.

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

non "ow "o non n"on won

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 homologas
tendran el Gnico propdsito de identificar las mencionadas estimaciones futuras, por lo que, Indexity, S.A. de CV, no asume obligacion de
actualizar estimaciones futuras. Es de advertir que, las proyecciones han sido preparadas y tienen un proposito meramente ilustrativo e

informativo, y no constituyen un prondstico de cualquier indole.

Nuestra informacion emplea, de manera enunciativa mas no limitativa datos: pablicos, historicos, financieros, contables, sectoriales,
tendencias, capacidad de administracion, eventos relevantes, entre otros, que ayudan al conocimiento de la compania/emision/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 comunicacion incluidos los referentes a la red mundial (Internet), sin
exigencia de comprobacion.

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

La informacion y/u opiniones emitidas y publicadas no constituyen recomendaciones para invertir, comprar, vender, mantener algin
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 certificacion sobre la bondad del valor (es) o la solvencia del emisor (es)
asi como tampoco para llevar a cabo ningln tipo de negocio, inversion u operacion, y pueden estar sujetas a actualizaciones en cualquier
momento, de conformidad con nuestro proceso de analisis, derivado de algln evento conocido plblicamente. En consecuencia, el
inversionista o la persona que tenga acceso al presente documento debera adoptar sus propias decisiones de inversion sujeto a su perfil de
inversion 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 analisis, 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 informacion, por lo que Indexity, S.A. de CV. no es responsable por errores u omisiones de los
resultados obtenidos de dicha informacion.

Es necesario senalar que, Indexity, S.A. de CV., no es responsable de cualquier cambio, actualizacion o informacion adicional posterior a la
fecha de publicacion del presente documento. Este material proporciona informacion con un panorama general, por lo que, Indexity, S.A. de
C.V. no tendra responsabilidad alguna, por las decisiones de inversion 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 CV. no respondera por ningln
tipo de dano(s) y/o perjuicio(s).

—— p (s)y/o perj (s)

El presente documento podra ser publicado o distribuido a través de cualquier medio de comunicacion electronica o convencional. En
consecuencia, la informacion contenida no sera informacion confidencial, y estara disponible a todo posible inversionista(s) o persona(s) en
igualdad de condiciones. La informacion que se incluye en esta presentacion ha sido obtenida de fuentes plblicas y que se consideran
confiables, por lo cual Indexity, S.A. de CV, no es responsable de la validez, puntualidad, integridad o veracidad para cualquier propésito.
Derivado de lo anterior, la presentacion no se debera entender como recomendacion alguna, ya sea expresa o tacita, ni garantiza o sugiere
que el inversionista se debera basar en la exactitud, integridad o precision de la informacion o las opiniones aqui contenidas.

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

Para la distribucion o divulgacion del presente documento, bastara que se mencione la fuente y como autor del mismo a Indexity, S.A.de CV,,
asi como que el mismo, no implica una oferta, recomendacion de inversion o estrategia fiscal, en caso de que alguna persona lo utilice o
distribuya para fines distintos a los senalados, sera responsable de los danos y perjuicios que se le lleguen a ocasionar a Indexity, S.A. de CV,
asl como a sus accionistas, asociados, afiliados (en cualquiera de sus modalidades), consejeros, administradores, directivos, representantes
legales, asesores, y demas empleados, dependientesy factores.
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