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Estado de resultado integral
consolidado

DN AT\

3 meses 3 meses 3 meses 3 meses 3 meses
terminados el 31 terminados el 31 terminados el 31 terminados el 31 [ terminados el 31
de diciembre de de diciembre de de diciembre de de diciembre de | de diciembre de

2014 2014 2014 2014 2013
Ps. (milliones) Ps. (milliones) Ps. (milliones) Ps. (milliones) Ps. (milliones)
Negocio
Conjunto

) 599 0

MACQUARIE

por los periodos terminados

Fondo Propiedad Total Total Total

Total de otros ingresos / (gastos) operativos

Utilidad

Nota: Una parte proporcional de los ingresos y gastos relacionados a las nueve propiedades comerciales mantenidas a través del negocio conjunto con Grupo Frisa (participacion del
50%) ha sido incluida en las respectivas categorias anteriores. Todas las cifras estan redondeadas al punto decimal méas cercano. Cualquier inconsistencia aritmética es por causa

del redondeo.

1,123.4
1,621.5

1,294.9
1,819.1

Ingresos por arrendamiento

Gastos refacturados a los inquilinos - 371 5.0 421 12.3
Otros ingresos - - - - -
Ingreso neto por propiedades 597.3 45.3 642.6 477.6
Honorarios de administracion y de contabilidad y gastos - (20.1) (1.9) (22.0) (17.9)
Servicios internos de arrendamiento - (2.1) N/A 2.1) -
Mantenimiento de las propiedades - (13.4) 4.9 (18.3) (9.9
Impuesto Predial - (14.0) 0.7) (14.7) 0.3)
Seguros sobre la propiedad - (6.5) 0.3 (6.9) (2.6)
Servicios de seguridad - (6.3) (2.2) (8.4) (5.3
Honprarios legales y otros honorarios profesionales para la _ (13.) _ (13.4) .6)
propiedad

Amortizacion de mejoras para el inquilino - (8.2) - (3.2) (2.9)
Amortizacién comisiones de arrendamiento - (5.5) (0.1) (5.6) (3.4)
Otros gastos para la propiedad - (14.7) 9.2) (23.9) (10.7)
Honorarios de administracion (52.9) - - (52.9) (35.4)
Gastos relacionados con adquisiciones 2.1 - - 2.1 (185.9)
Honorarios legales, profesionales y gastos generales (6.7) - 0.2) (6.9) (24.5)
Gastos por intereses de deuda - (169.3) (16.7) (185.9) (156.8)
Ingresos por intereses 38.1 0.8 - 39.0 17.0
Otros ingresos - 52.0 - 52.0 0.3
Ganacia/(Pérdida) cambiaria 3.8 (1,110.1) - (1,106.3) 38.9
Ganacia/(Pérdida) no realizada en propiedades de inversion - 1,819.2 - 1,819.2 (89.8)
Revaluacion de las propiedades de inversion - 530.8 203.8 734.6 31.7
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Estado de posicion financiera SNz ==

consolidado
Al 31 de diciembre de 2014

Ps. (milliones)

Activos - Corto plazo

Efectivo y equivalentes de efectivo 5,425.1
Efectivo restringido 31.6
Cuentas por cobrar 116.9
IVA por recuperar 1991
Otros activos 99.9

5,872.7

Activos - Largo plazo

Efectivo restringido 147.2
Otros activos 58.7
Crédito Mercantil 931.6
Propiedades de inversion 27,612.8
Inversiones en negocios conjuntos 930.4

29,680.6

N

Ps. (milliones)

Pasivos - Corto plazo

Acreedores y otras cuentas por pagar 248.6

Otros pasivos 93.6

Depositos de inquilinos 155
357.6

Pasivos - Largo plazo

Depositos de inquilinos 251.0

Deuda 14,091.7

Total de pasivos - Largo plazo

Total de capital contable 20,852.9

14,700.4
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por los periodos terminados

Utilidad

Honorarios de administracion

Gastos relacionados con adquisisiones

Honorarios legales, profesionales y gastos generales

Gastos por intereses de deuda

Ingresos por intereses

Otros ingresos

(Ganancia)/pérdida cambiaria

(Ganacia)/pérdida no realizada en propiedades de inversion
Fluctuacion cambiaria no realizada en propiedades de inversion
Ingreso neto por propiedades
Amortizacion de mejoras del inquilino
Amortizacion de comisiones por arrendamiento
Ingreso Operativo Neto

1. Por sus siglas en inglés

3 meses

3 meses

3 meses

3 meses

terminados el 31 terminados el 31 terminados el 31 terminados el 31
de diciembre de de diciembre de de diciembre de de diciembre de

2014
Ps. (milliones)

Fondo

2014
Ps. (milliones)

Propiedad Total

2014
Ps. (milliones)
Negocio
Conjunto

Ps

2014

. (milliones)

Total

MACQUARIE

3 meses
terminados el 31
de diciembre de

2013
Ps. (milliones)

Total

2. NOl incluye ingresos relacionados con contratos de arrendamiento y otros ingresos variables, menos gastos operativos de propiedad (incluyendo comisiones y gastos por

administracion de propiedad)

Nota: Una parte proporcional de los ingresos y gastos relacionados a las nueve propiedades comerciales mantenidas a través del negocio conjunto con Grupo Frisa (participacion del
50%) ha sido incluida en las respectivas categorias anteriores. Todas las cifras estan redondeadas al punto decimal mas cercano. Cualquier inconsistencia aritmética es por causa

del redondeo.
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3 meses 3 meses 3 meses 3 meses 3 meses
terminados el 31 terminados el 31 terminados el 31 terminados el 31 | terminados el 31
por los periodos terminados de diciembre de de diciembre de de diciembre de de diciembre de | de diciembre de
2014 2014 2014 2014 2013
Ps. (milliones) Ps. (milliones) Ps. (milliones) Ps. (milliones) Ps. (milliones)

Negocio

Gonlmis Total Total

Fondo Propiedad Total

Ingreso Operativo Neto

Honorarios de administracion

Honorarios legales, profesionales y gastos generales
EBITDA*

Ingresos por intereses

Gastos por intereses de deuda®

Fondos Provenientes de Operaciones

3 meses
terminados el 31

por los periodos terminados de diciembre de

2014

Ps. (milliones)

Total
Fondos Provenientes de Operaciones
Mejoras del Inquilino
Comisiones por Arrendamiento
Gastos de Capital Normalizados®
Fondos Provenientes de Operaciones Ajustados

1. Por sus siglas en inglés

2. FFO es igual a EBITDA mas ingresos por intereses, menos gastos por intereses

3. AFFO se deriva al ajustar FFO por gastos de capital normalizados, mejoras del inquilino y comisiones de arrendamiento

4. EBITDA incluye NOI menos honorarios de administracion a nivel Fondo, gastos corporativos, gastos administrativos, honorarios profesionales y gastos legales
5. Excluye la amortizacién de costos de apertura de financiamientos

6. Excluye expansiones

Nota: todas las cifras estan redondeadas al punto decimal mas cercano. Cualquier inconsistencia aritmética es por causa del redondeo.
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Indices de Apalancamiento \/‘\};\\//\\ LN

.
Regulatorios y//4 m @ S

Para la divulgacion legal de los detalles de financiamientos, favor de referirse a la pagina web de la Bolsa Mexicana de

Valores (www.bmv.com.mx)
IMPORTES EXPRESADOS EN MILES DE PESOS MEXICANOS (SALVO QUE SE INDIQUE LO CONTRARIO)

[ndice de Apalancamiento $’000
Financiamientos 14,091,738
Deuda Bursatil -
Activos Totales 35,553,312

indice de 14,091,738
Apalanca 35,553,312

= 39.6% (Limite Regulatorio de 50%)

fndice de Cobertura de Servicio de la Deuda ( ICD )

AL Activos Liquidos 5,425,062 -
IVA Impuesto al Valor Agregado por 199,129
recuperar
Uo Utilidad (Pérdida) de Operacion despues de dividendos 1,126,988
LR, Lineas de Crédito Revolventes -
l Gastos estimados por intereses de financiamientos 1,041,908
P, Amortizaciones programadas de principal de financiamientos -
K Gastos de capital recurrentes estimados 61,453
D, Gastos de desarrollo no discrecionales estimados 184,319

5,425,062 + 199,129 + 1,126,988 5.2x  (Minimo Regulatorio de 1.0x)

1,041,908 + 061,453 + 184,319

(1) Excluye deuda asociada al negocio conjunto con Grupo Frisa ya que esta se contabiliza por el método de participacion
MACQUARIE PAGE 6
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Para la divulgacion legal de los detalles de financiamientos, favor de referirse a la pagina web de la Bolsa Mexicana de
Valores (www.bmv.com.mx)

Saldo insoluto  Saldo insoluto Fecha de
Prestamistas Moneda enUSD  enPs. (milones)  Tasa Anual  Amortizacién ® Tipo de Garantia © Fechade — Fechade —yo. imiento
Contratacion Vencimiento

(millones) @ © @e Extendida ©

GE Real Estate México, S. de R.L. de C.V. 363.5 5,349.7 5.07% Solo Interéses  Fideicomiso de Garantia, entre otros
GE Real Estate México, S. de R.L. de C.V. 183.5 2,700.3 Libor 90 dias + 3.85% Solo Interéses  Fideicomiso de Garantia, entre otros
GE Real Estate México, S. de R.L. de C.V. 80.1 1,178.9 5.07% Solo Interéses  Fideicomiso de Garantia, entre otros
GE Real Estate México, S. de R.L. de C.V. 85.7 1,261.3 Libor 90 dias + 3.80% Sdlo Interéses  Fideicomiso de Garantia, entre otros
Metropolitan Life Insurance Company 181.2 2,666.5 4.50% Solo Interéses  Fideicomiso de Garantia, entre otros
Banco Nacional de Mexico, S.A. : 63.5 935.0 6.73% Sdlo Interéses  Fideicomiso de Garantia, entre otros
Total 957.4 14,091.7

(1) Algunos de estos créditos han sido sindicados con otros prestamistas
(2) Incluye costos de apertura de préstamos capitalizados que se amortizan durante el plazo del préstamo correspondiente
(3) Excluye deuda asociada al negocio conjunto con Grupo Frisa ya que esta se contabiiza por el método de participacion
(4) Sdlo interéses sujeto al cumplimiento de ciertas obligaciones de deuda

(5) Los prestamistas solo tienen recurso a las propiedades, flujos de efectivo y otras reservas constituidas bajo las lineas de crédito, excepto bajo ciertas circunstancias limitadas en las que los prestamistas tienen recurso
contra los prestatarios y/o FIBRAMM

(6) Sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones
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Informacion importante

Este documento se distribuye a nombre de Macquarie México Real Estate
Management, S.A. de C.V. (‘MMREM”), como administrador, actuando en
representacion de Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Division
Fiduciaria (“Deutsche Bank”), como fiduciario de FIBRA Macquarie México
(‘FIBRAMM”).

En la presente, el nombre de "Macquarie" o "Macquarie Group" se refiere a Macquarie
Group Limited y sus subsidiarias, afiliadas y los fondos que éstas administran en todo
el mundo. Salvo que se especifique lo contrario, las referencias a “nosotros”, “nos”,
“nuestros” y otras expresiones similares se refieren a MMREM como administrador,

actuando en representacion de Deutsche Bank, como fiduciario de FIBRAMM.

Este documento no constituye una oferta de venta ni una solicitud de una oferta de
compra de valores. Este documento es un resumen de asuntos soélo para su discusion
y ninguna declaracién ni garantia se otorga de manera expresa o implicita. Este
documento no contiene toda la informacion necesaria para evaluar plenamente una
transaccion o inversion, y Usted no debe confiar en el contenido de este documento.
Cualquier decision de inversion debe hacerse Unicamente con base en una adecuada
auditoria y revision y, si es aplicable, después de haber recibido y revisado
cuidadosamente un prospecto o folleto informativo.

Este documento contiene declaraciones a futuro que representan nuestras opiniones,
expectativas, creencias, intenciones, estimaciones o estrategias hacia el futuro, que
pudieran no suceder o materializarse. Estas declaraciones pueden ser identificadas por
el uso de las siguientes palabras: "anticipar”, “creer", "estimar”, "esperar", "pretende",
"puede”, "planea", "hard", "deberia", "buscar, "y expresiones similares. Las
declaraciones a futuro reflejan nuestras opiniones y suposiciones con respecto a
eventos futuros a partir de la fecha del presente documento y estan sujetas a riesgos e
incertidumbres.

Los resultados y las tendencias actuales y futuras podrian diferir significativamente de
los descritos en estas declaraciones debido a varios factores, incluyendo aquéllos que
estan fuera de nuestro control y que no podemos predecir. Dada esta incertidumbre,
Usted no deberia confiar indebidamente en las declaraciones a futuro. No asumimos
ninguna obligacion de actualizar ni revisar ninguna declaracién a futuro, ya fuere como
resultado de nueva informacion, eventos futuros u otros.

Ninguna limitacion de riesgo es infalible. A pesar de las limitaciones de riesgo y
controles de riesgos descritos en este documento, podrian ocurrir pérdidas como
resultado de riesgos identificados o no identificados. La rentabilidad pasada no
garantiza de ninguna manera la rentabilidad futura.

MACQUARIE

Cierta informacion contenida en este documento identificada en las notas de pie de pagina
ha sido obtenida de fuentes que consideramos fiables y se basa en las circunstancias
actuales, condiciones del mercado y expectativas. No hemos verificado
independientemente esta informaciéon y no podemos asegurar que sea exacta ni que esté
completa. La informacion contenida en este documento se presenta a la presente fecha.
No refleja hechos, acontecimientos o circunstancias que pudieran haber surgido después
de esa fecha. No tenemos ninguna obligacion de actualizar este documento ni de corregir
ningdn error ni omisién. Las proyecciones financieras se han preparado y se presentan
solamente con fines ilustrativos y no se considerara de ninguna manera que constituyen
ningln pronostico. Los mismos pueden ser afectados por cambios en el futuro en
circunstancias econémicas y de otro tipo, por lo que no se deberia confiar ni basarse
indebidamente en dichas proyecciones.

Las personas que reciban este documento no deberan tratar ni confiar en el contenido del
mismo como si fuera asesoria legal, fiscal o de inversion y, para esto, se les recomienda
gue consulten a sus asesores profesionales.

Ningin miembro de Macquarie Group acepta ningun tipo de responsabilidad por dafios o
pérdidas directas, indirectas, consecuenciales ni otras que surjan de ningin uso del
presente documento ni comunicacion adicional relacionada con el mismo.

Ninguna referencia en este documento acerca de las oportunidades de inversién pasadas
o propuestas debera tomarse como una indicacion de flujo futuro de operaciones.

Excepto por Macquarie Bank Limited ABN 46 008 583 542 ("MBL"), ninguna de las
entidades sefialadas en este documento es una institucion autorizada para recibir
depositos de conformidad con la Ley Bancaria de 1959 de Australia (Banking Act 1959 of
the Commonwealth de Australia). Las obligaciones de estas entidades no representan
depositos ni otros pasivos de MBL. MBL no garantiza ni hacen ninguna declaracion
relacionada con las obligaciones de estas entidades.

Este documento no es para liberacion en cualquier estado miembro del Espacio
Econémico Europeo.
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