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INTRODUCCIÓN
O b j e t i v o s

OBJETIVO DEL REPORTE

ANALIZAR INTEGRALMENTE EL MERCADO NACIONAL DE FIBRAS Y SU CONTRIBUCIÓN EN LA 
ECONOMÍA DE MÉXICO, ASÍ COMO SU EVOLUCIÓN EN EL ÚLTIMO AÑO

OBJETIVOS ESPECÍFICOS

Impacto Económico y Social1

2

3 Impacto Ambiental

Integración de la Industria



32025 |

AGENDA

► CONTRIBUCIÓN DE LAS FIBRAS A LA ECONOMÍA         

– Dimensión de la Industria

– FIBRAS y Democratización de los Bienes Raíces

– Participación de Mercado

– Dimensión de las FIBRAS

– Generación de Empleos

– Presencia Geográfica 

– Contribución al Impuesto Predial

– ASG

■ INDICADORES CLAVE DE LA INDUSTRIA

– Dividendos

– Retornos Totales Históricos

– Rentas

– Factor de Ocupación

– FFO por Certificado

– Apalancamiento y Cobertura de la Deuda

– Participación por Tipo de Inversionista
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I M P U L S O R  D E  S E C T O R E S  E S T R AT É G I C O S

DIMENS IÓN DE  LA INDUSTRIA 2Q 2025

ALMACENAMIENTO

S E C T O R E S

OFICINAS

3.3 millones de 
m2

INDUSTRIAL

+19.9 millones 
de m2

COMERCIAL

+6.5 millones de 
m2

INSTITUCIONES 

EDUCATIVAS

+650,000 m2 +250,000 m2

D A T O S  A G R E G A D O S

+2,000 ~4.6%

Propiedades De la renta 
variable 
Nacional

+1.3 

millones

Empleos creados:
+450,000 directos

+850,000 indirectos

$466,000 M

De Valor de 
Capitalización

+30M 

De m2 de Área 
Bruta Rentable

$982,000M

En Activos

~44%

** Tenencia de  
Afores

HOTELES

+23,000 cuartos

AGROINDUSTRIA

+ 2,118 has

Con datos públicos de las FIBRAS al 30 de junio 2025        ** Con datos de Consar al 31 de julio 2025
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C O N T R I B U C I Ó N  A L A  E C O N O M Í A

DIMENS IÓN DE  ME RCADO – CONTRIBUCIÓN AL PIB

1. INEGI estimación PIB NOMINAL        2 . CONSAR              3. BMV y AMEFIBRA

E l p e s o e c o n óm i c o d e l a s F I BR A S m e d i d o p o r A ct i v o s T o t a l e s e s

e q u i v a l e n t e a l ~ 4 % d e l P I B N a c io n a l

~ 4%
Valor Afores2

31 julio 25
$7,650

Activos de las
Fibras 

Inmobiliarias3

1Q 2025
$982

PIB Nacional1 

2024
$25,400
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

EFECTO FIS CAL MU LTIPL ICADOR

Datos de Predial Nacional calculado con cifras del INEGI. Predial de FIBRAS con reportes públicos

• Promueve la inversión en infraestructura

mediante incentivos fiscales, con impacto en 

la generación de empleo, urbanización, y 

desarrollo de servicios.

• Las FIBRAS contribuyen con +$2,000 millones 

de pesos al impuesto predial,  3% del total 

recaudado.

• Formaliza el mercado inmobiliario, al obligar 

a declarar ingresos por renta tanto al 

fideicomiso como al inquilino.

• Genera múltiples capas de tributación 

indirecta, incluyendo IVA, ISR de inquilinos, ISR 

de inversionistas, predial y otros derechos.

• Amplía la base de contribuyentes

indirectamente, al movilizar capitales 

privados hacia sectores formales con 

exigencias regulatorias y fiscales.
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

DIMENS IÓN DE  LA INDUSTRIA – ACTIVOS TOTALES

A continuación, la evolución del universo de FIBRAS en México, medido por el valor

contable de los Activos Totales

Datos de los reportes publicados por cada FIBRA                                                        Cifras en Miles de Millones de pesos, a junio 2025

$5

$3

$11

$2

El U n ive rso de F IBR AS e n M éxi co po r A ct ivo s T ot a les e qu iva le

a $982 mi l mi l lone s de pe sos

FUNO,  382 

FIBRAMQ,  67 

FIHO,  16 

DANHOS,  77 

FINN,  13 

FSHOP,  32 

FIBRAPL,  188 FMTY,  43 FPLUS,  15 

FNOVA,  
24 

EDUCA,  42 

F-UP,  6 

STORAGE,  
14 

SOMA,  49 
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

DIMENS IÓN DE  LA INDUSTRIA

El Universo de FIBRAS en México, medido por la capitalización de mercado asciende a

$466 mi millones de pesos

Datos de los reportes publicados por cada FIBRA

350.3

35

Datos de los reportes publicados por cada FIBRA                                                        Cifras en Miles de Millones de pesos, a junio 2025
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Agro Industrial

2,118 has
Hospedaje

23,000 llaves

C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

PRESENCIA GEOGRÁF ICA POR ABR

Almacenaje

250,000 m2

Comercial

6.5 millones 

m2

Oficinas

3.3  Millones 

m2

Educación

650,000 m2

Industrial

20  Millones 

m2

*Cifras en miles de m2

ABR en miles de m2 
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

PRESENCIA GEOGRÁF ICA D E INMUEBLES  IND USTR IALES

El ABR del sector Industrial es de cerca de 20 millones de m2

Chihuahua pr ese n ta la may or c onc e nt rac ió n de I nmuebl es

Indust r i a les c on 23 %, se gui do de ZM CD MX c on 16 %

Datos de reportes de cada FIBRA

Baja California 1,432 

Chihuahua 3,175 

Coahuila 911 

Durango 61 

Nuevo León 3,347 

Sinaloa 22 

Sonora 445 

Tamaulipas 1,255 

Zacatecas 40 

Aguascalientes 53 

Guanajuato 181 

Jalisco 1,082 

Michoacán 47 

Querétaro 685 

San Luis Potosí 407 

Ciudad de México 1,739 

Estado de México 4,349 

Hidalgo 68 

Morelos 5 

Puebla 287 

Tlaxcala 32 

Chiapas 17 

Quintana Roo 33 

ABR en miles de m2 
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

PRESENCIA GEOGRÁF ICA D E CENTROS  COMERCIALES

CD MX pr ese n ta la may or c onc e nt rac ió n de A BR e n Ce nt r os

Co me rc ia le s c on 20 %, se gui do po r Es t ado de M éxi co c on 20 %

Datos de reportes de cada FIBRA

© Microsoft, TomTom
Con tecnología d e Bing

ABR en miles de m2 
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

PR ESE NCIA GE OGRÁ FICA DE OF IC IN AS

La zo na c onur bada de la CDMX r epr e sen ta e l 74 % de l lo s

inmue ble s de o f ici na .

Datos de reportes de cada FIBRA

© Microsoft,  TomTom

Con tecnología de Bing

Baja California 19 

Chihuahua 32 

Coahuila 9 

Durango 1 

Nuevo León 202 

Sinaloa 3 

Sonora 10 

Tamaulipas 8 

Aguascalientes 13 

Colima 1 

Guanajuato 13 

Jalisco 402 

Michoacán 1 

Querétaro 16 

San Luis Potosí 2 

Ciudad de México 1,550 

Estado de México 876 

Hidalgo 1 

Morelos 24 

Puebla 1 

Campeche 1 

Chiapas 6 

Guerrero 5 

Oaxaca 6 

Quintana Roo 39 

Veracruz 13 

Yucatán 14 

Total Oficina 3,281 

ABR en miles de m2 
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© Microsoft, TomTom
Con tecnología d e Bing

C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

PRESENCIA GEOGRÁF ICA D E INMUEBLES  ED UCATIV OS

Que r ét aro pr ese n ta la may or c onc e nt rac ió n de A BR

par a la Educ ac ión c on 22 %

Datos de reportes de cada FIBRA

Baja California 4

Chihuahua 12

Coahuila 27

Nuevo León 2

Sinaloa 3

Sonora 6

Tamaulipas 6

Aguascalientes 67

Guanajuato 14

Jalisco 71

Querétaro 143

San Luis Potosí 18

Ciudad de México 61

Estado de México 65

Hidalgo 65

Guerrero 41

Veracruz 2

Yucatán 38

ABR en miles de m2 
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

PRESENCIA GEOGRÁF ICA D E HOTELES

En México existen 158 Hoteles con más de 23,000 habitaciones

CD MX pr ese n ta la may or c onc e nt rac ió n de Ho te le s c on 19 %,

se gui do de N ue vo Le ón c on 11 %

Datos de reportes de cada FIBRA

46 23 57 32
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

PRESENCIA GEOGRÁF ICA AGROINDUSTRIAL

El á r ea br u ta r en t ab le de l po rt a fol i o A gro indus t r ia l e s de

2 ,118 he ct áre as lo c al i zadas e n e l no rt e de la R epúbl ic a

Datos de reportes de cada FIBRA

(Cifras a junio 2025)
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C O N T R I B U C I Ó N  D E  L A S  F I B R A S  A  L A  E C O N O M Í A

DE MOCRATIZACIÓN DE LOS BIENE S RAÍCES

1. CONSAR       

44%

44% de la 

tenencia de 
las FIBRAS 

están en 
manos de 

las AFORES1

68+ millones de 

cuentas en las 
AFORES1

$466 mil millones 

en valor de 
capitalización 

de las FIBRAS

+450 mil 

empleos directos

+850 mil 

empleos 
indirectos

Las AFORES y las FIBRAS 

representan una relación 
financiera en México que 
genera beneficios para múltiples 

sectores. Con más de 68 millones 
de cuentas en las AFORES, se 

han invertido en el mercado 
inmobiliario a través de las
FIBRAS, representando más del 

43% de su tenencia de dichos 
fondos.

Con un valor de capitalización 
superior a 466 mil millones de 

pesos, no solo generan 
rendimientos para el retiro, sino 

que también son motores 
importantes de empleo, 
sosteniendo aproximadamente 

450,000 empleos directos y 
850,000 indirectos.
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93%

realizaron 
análisis de 

materialidad 

en 2024

87% 

mantienen 
políticas en 

favor del 

desarrollo 

sustentable

86% 

divulgan su 

compromiso 

con 

derechos 

humanos

100% de la 

FIBRAS 

reportan 
indicadores 

ASG

80% 

cuentan con 
mecanismos

de

supervisión 

de riesgos 

de cambio 
climático

D E S A R R O L L O  A M B I E N TA L ,  S O C I A L  Y  D E  G O B E R N A N Z A

AS G

Incremento de $298 millones MXN en inversión para programas sociales, beneficiando a 14 

millones de personas

Incremento en consumo de energías renovables en 92% respecto al año anterior 
L O G R O S

2024
Disminución de la intensidad hídrica en 66% respecto al año anterior 

Liderazgo en emisiones de bonos verdes: más de USD 2,000 millones

Fuente: Amefibra
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■ CONTRIBUCIÓN DE LAS FIBRAS A LA ECONOMÍA

– Dimensión de la Industria

– FIBRAS y Democratización de los Bienes Raíces

– Participación de Mercado

– Dimensión de las FIBRAS

– Generación de Empleos

– Presencia Geográfica 

– Contribución al Impuesto Predial

– ESG

► INDICADORES CLAVE DE LA INDUSTRIA

– Desempeño YTD

– Rentas

– Factor de Ocupación

– FFO por Certificado

– Apalancamiento y Cobertura de la Deuda

– Participación por Tipo de Inversionista

AGENDA
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L A S  F I B R A S  E N  L A E C O N O M Í A

Mejor Desempeño  YTD FI BRA S- BM V

123.38

120.81

Fuente: S&P Dow Jones Indexes             31 diciembre 2024 al 18 de agosto 2025
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L A S  F I B R A S  E N  L A E C O N O M Í A

Mejor Desempeño  YTD FI BRA S- US A RE I Ts

129.7

98.86

Fuente: S&P Dow Jones Indexes             31 diciembre 2024 al 18 de agosto 2025
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L A S  F I B R A S  E N  L A E C O N O M Í A

Mejor Desempeño  YTD ME X  C ET E  - MB ON O

123.38

112.48
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S&P/BMV IRT S&P/BMV FIBRAS Index TR S&P/BMV Sovereign CETES 182 Day Bond Index S&P/BMV Sovereign MBONOS Bond Index

120.81

106.31

Fuente: S&P Dow Jones Indexes             31 diciembre 2024 al 18 de agosto 2025
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I N D I C A D O R E S  C L A V E  D E  L A  I N D U S T R I A

NOI y  FF O YTD

Con datos públicos de las Fibras   * miles de millones de pesos
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3,773 
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2.10

2.15

2.32

2.29

2.39

2.69

2.05

2.15

2.25

2.35

2.45

2.55

2.65

2.75

,2020 ,2021 ,2022 ,2023 ,2024 ,2025

I N D I C A D O R E S  C L A V E  D E  L A  I N D U S T R I A

COMPORTAMIENTO DEL  FFO POR CERTIF ICAD O

Impo rt an te me jo r ía e n e l c om por tami en to de l F FO

Funds From Operations (FFO)

Datos de reportes de cada FIBRA

Proyectado

2020 2021 2022 2023 2024 2025
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I N D I C A D O R E S  C L A V E  D E  L A  I N D U S T R I A

DESEMPEÑO POR OCUPACIÓN Y  TOTAL DE  INGRESOS

Las gráficas describen el Factor de Ocupación de cada FIBRA y el NOI

del trimestre.

Datos de reportes de cada FIBRA

Ocupación NOI 2Q   (millones de pesos)

95.00%

94.60%

60.70%

90.70%

60.90%

93.11%

97.70%

95.40%

93.29%

100.00%

100.00%

100.00%

81.70%

98.00%
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I N D I C A D O R E S  C L A V E  D E  L A  I N D U S T R I A

APALANCAMIENTO Y  COBERTURA D E D EUDA

El apalancamiento ponderado de las FIBRAS es de 23.34% y la Cobertura del Servicio de

la Deuda promedio es de 7.91x en el segundo trimestre de 2025

El apalanc amie n to se e ncue n t r a e n un r ango de 12 .8% a

42 .1%, y las Co be rt ur as de 1 .37 x a 18 .18 x

Apalancamiento Cobertura del Servicio de la Deuda

Datos proporcionados por las FIBRAS

42.10%

32.80%

23.80%

12.80%

27.60%

39.18%

22.80%

26.00%

31.82%

24.50%

28.00%

33.00%

18.23%

31.60%

FUNO

FIBRAMQ
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FSHOP
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FNOVA
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I N D I C A D O R E S  C L A V E  D E  L A  I N D U S T R I A

PART ICIPACIÓN POR T IPO DE  INV ERSIONISTA

La participación en el mercado de FIBRAS es relativamente equitativa entre 3 grupos de

inversionistas; individuales, extranjeros e institucionales

$2

La par t ic ipac ió n de Inve rs io n i s tas Ex t r anj e ro s e n e l me r cado públ ic o

de B iene s R a íce s me xic ano e s la más r el evan t e e n la Indust r i a

Resto de 

México

Individual
27%

Inversores
Institucionales

44%

Extranjero
29%

(Cifras a mayo 2024)

Se estima que el promedio de 

tenencia de los grupos de 

control en las FIBRAS es 

cercano al 27%

Datos estimados por AMEFIBRA y CONSAR; y consultas con las FIBRAS
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G R E M I O

FIBRAS
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JOSÉ ANTONIO GÓMEZ 
AGUADO

jagomez@investia.mx

JOSÉ LUIS GUERRERO 
MOURET

jguerrero@investia.mx

mailto:jagomez@investia.mx
mailto:jguerrero@investia.mx
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