Resultados Trimestrales

Fibra Macquarie

Por: E. Alejandra Vargas Aforve | elvargas@vepormas.com

“ — pizarra

Precio
(al 24/07/2025)

24 de julio de 2025

Bursatilidad
BETA

(3a vs. MEXBOL)

Valor mercado
(mdp)

promedio

FIBRAS FIBRAMQ12 MM $31.33

~100%

(mdp)

233.32

0.635 23,861

e  Crecimiento en ingresos. En el 2T25 Fibra Macquarie presenté un reporte con avances y mejoras secuenciales en margenes. Las

variaciones fueron +18.1% en ingresos y +17.3% en FFO.

*  Reporte Neutral. Esperamos que la accion refleje una tendencia neutral, ya que a pesar de reportar mayores ingresos y FFO, una
pérdida cambiaria impactaria su utilidad neta y os resultados estuvieron por debajo de lo esperado.

Pros y contras del reporte.

La ocupacion a nivel consolidado cerré el trimestre en 94.6%, lo
que ayudaria al incremento en ingresos, sin embargo, el margen
FFO continta presentando presiones. Cabe mencionar que a
pesar del incremento en ventas y menores proporcion de gastos
sobre ingresos, la compafiia presentaria una pérdida neta como
consecuencia de una pérdida por fluctuacidon cambiaria.

Segmento industrial impulsa resultados.

El desempefio del portafolio industrial se mantiene sélido con un
incremento marginal pasando de 94.7% al cierre del 1T25 a
94.8% en el 2T25. Los ingresos netos operativos en USD del
portafolio industrial de Macquarie aumentaron 18.9% a/a
incluyendo rentas, asimismo presentéd un margen NOI de 87.8%
a/a, lo que es 37 pb menor al 2T24. La ocupacion fue de 94.7%.
Es importante mencionar que se generd una tasa de retencién
de 80.1% en los ultimos doce meses. La tasa de renta mensual
del portafolio industrial incrementd 6.8% a/a en USD.

Portafolio Comercial

Este segmento presentd un incremento en NOI de 4.5% a/a y
una disminucion en margen de 80 pb, la ocupaciéon promedio
subid de 91.7% a 92.9% y se tuvo una tasa de retencion de
77.8%.

Rentas.

De los arrendamientos de la fibra 71.2% estan ligados a la
inflacion de México o EE.UU., estos tuvieron un incremento de
525 pb en los ultimos doce meses. El portafolio logré un
incremento en rentas de 27.7% a/a.

Valuacion

La compafiia cotiza a descuento en términos de P/FFO, asi como
en P/NAV con un descuento de 8.3% contra su promedio
histérico de 3 afios.

Tabla 1. Resultados (millones de pesos)

2725 2724 Var. a/a
Ingresos 1,346 1,140 18.1%
Ingreso Neto Operativo o
(NOI) 1,148 972 18.1%
FFO 725 618 17.3%
AFFO 593 481 23.3%
Distribucién por CBFI 0.613 0.525 16.7%
Mgn. NOI (%) 85.3 85.3 -3 pb
Mgn. FFO (%) 53.9 54.3 -39 pb
Pay out 82.4% 87.1%

Fuente: Analisis Bx+ / Reportes de la compania.

Tabla 2. Muiltiplos y cifras anuales

Resultados (mill.

Ty 2022 2023 2024 UDM
Ingresos 4,297 4,090 4,819 5,252
NOI 3,753 3,739 4,114 4,487
Margen NOI (%)  87.4% 91.4% 85.4% 85.4%
FFO 2,521 2,475 2,631 2,859
Distribucién por
Carl 2.0 2.0 2.1 2.2
Dividend Yield 7.0% 7.2% 6.5% 7.0%
Apalancamiento 31.8%  29.6% 30.9% 29.1%
(LTV)
Multiplos 2022 2023 204 | upm |
P/FFO 8.6 x 8.6 9.4 x 8.3x
P/NAV 0.6 x 0.6 x 0.6 x 0.5 x
Cap rate implicito 10.1% 10.3% 9.3% 9.1%

Fuente: Andlisis Bx+ / Reportes de la compafiia.
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meses. Ningun Consejero, Director General o Directivo de las
Empresas de Grupo Financiero Bx+, fungen con algun cargo en
las emisoras que son objeto de las recomendaciones.

Banco Bx+ y Casa de Bolsa Bx+ brindan servicios de inversion
asesorados y no asesorados a sus clientes personas fisicas y
corporativas en México y en el extranjero. Es posible que a través
de su éarea de Finanzas Corporativas, Cuentas Especiales,
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conforman Grupo Financiero Bx+ reciben contraprestaciones por
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estimaciones, pero no es posible realizar manifestacion alguna
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documento.
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