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Sector Clave pizarra
Precio

(al 12/02/2026)
Float

BETA

(3a vs. MEXBOL)

Valor mercado 

(mdp)

Bursatilidad 

promedio

(mdp)

FIBRAS FIBRAMQ12 MM $36.87 ~100% 0.569 28,157 30.45

• Caída generalizada. En el 4T25 Fibra Macquarie presentó un reporte con retrocesos y como consecuencia los márgenes también se 

vieron afectados. Las variaciones fueron -0.6% en ingresos y -9.4% en FFO.

• Reporte Mixto. Esperamos que la acción refleje una tendencia ligeramente negativa, ya que reportó por debajo de lo esperado por 

el consenso. Cabe mencionar que a nivel anual lograron un AFFO récord y superaron Guía.

Pros y contras del reporte. 

La ocupación a nivel consolidado cerró el trimestre en 95.4%, a 

pesar de lo anterior los ingresos y NOI presentaron caídas 

durante el trimestre, como resultado de mayores gastos.

Segmento industrial impulsa resultados. 

El desempeño del portafolio industrial se mantiene sólido con 

una ocupación estable de 95.5% en el 4T25. Los ingresos netos 

operativos en USD del portafolio industrial de Macquarie 

decrecieron 2.5% a/a incluyendo rentas, asimismo presentó un 

margen NOI de 86.7% a/a, lo que es 87 pb menor al 4T24.  Es 

importante mencionar que  se generó una tasa de retención de 

80.9% en los últimos doce meses. La tasa de renta mensual del 

portafolio industrial incrementó 6.5% a/a en USD.

Portafolio Comercial 

Este segmento presentó un decremento en NOI de 0.1% a/a y 

una disminución en margen de 261 pb, la ocupación promedio 

subió de 93.6% a 94.1% y se tuvo una tasa de retención de 

76.4%. La compañía firmó 68 nuevos contratos de 

arrendamiento y renovaciones durante el trimestre.

Rentas. 

De los arrendamientos de la fibra 71.6% están ligados a la 

inflación de México o EE.UU., estos tuvieron un incremento de 

286 pb en los últimos doce meses. El portafolio logró un 

incremento en rentas de 19.8% a/a. 

Valuación 

Fibra mq cotiza por arriba de su promedio a 5 años en términos 

de P/FFO, así como en P/NAV que está por arriba 11.2%. La 

compañía espera una perspectiva estable en 2026, con un 

desempeño mismas tiendas sólido, con incremento en 

renovación de contratos en el portafolio industrial en un rango 

de 10% a 15% , la guía AFFO USD$120-124 millones,

Tabla 1. Resultados (millones de pesos)

Fuente: Análisis B×+ / Reportes de la compañía.

 

Tabla 2. Múltiplos y cifras anuales

Fuente: Análisis B×+ / Reportes de la compañía. 

4T25 4T24 Var. a/a

Ingresos 1,312 1,320 -0.6%

Ingreso Neto Operativo 
(NOI)

1,101 1,116 -1.3%

FFO 655 723 -9.4%

AFFO 525 583 -10.1%

Distribución por CBFI 0.613 0.525 16.7%

Mgn. NOI (%) 83.9 84.5 -60 pb

Mgn. FFO (%) 49.9 54.7 -482 pb

Pay out 88.1% 79.4%

Resultados  (mill. 
MXN)

2022 2023 2024 2025

Ingresos 4,297 4,090 4,819 5,325

NOI 3,753 3,739 4,114 4,504

Margen NOI (%) 87.4% 91.4% 85.4% 84.6%

FFO 2,521 2,475 2,631 2,820

Distribución por 
CBFI

2.0 2.0 2.1 3.7

Dividend Yield 7.0% 7.2% 6.5% 2.4

Apalancamiento 
(LTV)

31.8% 29.6% 30.9% 6.4%

Múltiplos 2022 2023 2024 2025

P/FFO 8.6 x 8.6 x 9.4 x 10.0 x
P/NAV 0.6 x 0.6 x 0.6 x 0.7 x
Cap rate implícito 10.1% 10.3% 9.3% 9.6%
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ESTUDIOS ECONÓMICOS Y ANÁLISIS BURSÁTIL

Economista en Jefe

Alejandro Javier Saldaña Brito 55 56251500 x 31767 asaldana@vepormas.com

Analista Económico

Luis Pablo López Medrano 55 56251500 x 31709 llopezm@vepormas.com

Analista Económico

Baltasar Montes Guerrero 55 56251500 x 31725 bmontes@vepormas.com

Analista Bursátil

Ariel Méndez Velázquez 55 56251500 x 31453 amendezv@vepormas.com

Analista Bursátil

Elisa Alejandra Vargas Añorve 55 56251500 x 31508 evargas@vepormas.com

ASUNTOS PÚBLICOS Y ATENCIÓN A MEDIOS

Director de Asuntos Públicos

Adolfo Ruiz Guzmán 55 11021800 x 32056 aruiz@vepormas.com

PROMOCIÓN BURSÁTIL

Director Promoción Bursátil

Manuel Ardines Pérez 55 56251500 x 31675 mardines@vepormas.com


	Diapositiva 1
	Diapositiva 2

