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Fibra Macquarie

Por: E. Alejandra Vargas Aforve | elvargas@vepormas.com
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Precio
(al 28/10/2025)

28 de octubre de 2025

Bursatilidad
BETA

(3a vs. MEXBOL)

Valor mercado
(mdp)

promedio

FIBRAS FIBRAMQ12 MM $29.67 ~100%

(mdp)

24.46

0.636 23,084

e  Crecimiento en ingresos. En el 3T25 Fibra Macquarie presenté un reporte con avances y mejoras secuenciales en margenes. Las

variaciones fueron +6.5% en ingresos y +4.2% en FFO.

*  Reporte Neutral. Esperamos que la accién refleje una tendencia neutral, ya que a pesar de reportar mayores ingresos y FFO,
presentaron una pérdida cambiaria que impactaria su utilidad neta.

Pros y contras del reporte.

La ocupacion a nivel consolidado cerré el trimestre en 94.9%, lo
que ayudaria al incremento en ingresos, el NOI presentd un
incremento récord impulsado por ingresos por rentas récord de
USDS$63.6 millones.

Segmento industrial impulsa resultados.

El desempefio del portafolio industrial se mantiene sélido con
una ocupacién estable de 94.8% en el 3T25. Los ingresos netos
operativos en USD del portafolio industrial de Macquarie
aumentaron 3.9% a/a incluyendo rentas, asimismo presentd un
margen NOI de 87.0% a/a, lo que es 349 pb menor al 3T24. Es
importante mencionar que se generd una tasa de retencién de
83.1% en los ultimos doce meses. La tasa de renta mensual del
portafolio industrial incrementdé 6.8% a/a en USD.

Portafolio Comercial

Este segmento presentd un incremento en NOI de 4.1% a/a y
una disminucién en margen de 144 pb, la ocupaciéon promedio
subid de 92.7% a 93.6% y se tuvo una tasa de retencion de
75.3%.

Rentas.

De los arrendamientos de la fibra 71.6% estan ligados a la
inflacion de México o EE.UU., estos tuvieron un incremento de
639 pb en los ultimos doce meses. El portafolio logré un
incremento en rentas de 16.6% a/a. Asi como sdlidas tasas de
retencién aproximadamente de 80% en ele portafolio industrial y
comercial.

Valuacion

La compafiia cotiza a descuento en términos de P/FFO, asi como
en P/NAV con un descuento de 11.7% contra su promedio
histérico de 3 afios.

Tabla 1. Resultados (millones de pesos)

3725 3724 Var. a/a

Ingresos 1,327 1,247 6.5%
zr’:lgor:e)so Neto Operativo 1,105 1,073 3.0%
FFO 705 677 4.2%
AFFO 554 527 5.1%
Distribucién por CBFI 0.613 0.525 16.7%
Mgn. NOI (%) 83.3 86.1 83.3
Mgn. FFO (%) 53.1 54.3 53.1
Pay out 88.1% 79.4%

Fuente: Analisis Bx+ / Reportes de la compania.

Tabla 2. Muiltiplos y cifras anuales

Resultados (mill.

MIXN) 2022 2023 2024 UDM
Ingresos 4,297 4,090 4,819 5,333
NOI 3,753 3,739 4,114 4,519
Margen NOI (%) 87.4% 91.4% 85.4% 84.7%
FFO 2,521 2,475 2,631 2,888
Distribucién por
CBE| 2.0 2.0 2.1 3.8
Dividend Yield 7.0% 7.2% 6.5% 2.4
Apalancamiento 0 o o o
(LTV) 31.8% 29.6% 30.9% 7.8%
Multiplos 2022 2023 2024 UbM
P/FFO 8.6 x 8.6 x 9.4 x 8.0x
P/NAV 0.6 x 0.6 x 0.6 x 0.6 x
Cap rate implicito 10.1% 10.3% 9.3% 10.8%

Fuente: Andlisis Bx+ / Reportes de la compafiia.
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