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Somos el primer Fideicomiso de Inversión en Bienes Raíces en 
México y contamos con el mejor portafolio de inmuebles por 
su calidad y ubicación. El fideicomiso se creó  principalmente 
para adquirir, poseer, desarrollar, arrendar y operar una diversa 
gama de inmuebles, incluyendo propiedades industriales, 
comerciales, y de oficinas de alta calidad. 

Somos un vehículo para la inversión en bienes raíces, en el 
cual ofrecemos pagos periódicos del resultado fiscal neto 
proveniente de las rentas y a la vez nuestros accionistas tienen 
la posibilidad de obtener ganancias de capital (plusvalía).

Perfil de la empresa
¿Quiénes somos?

• Administración del Portafolio
• Mantener y crecer relaciones con clientes de calidad
• Originar oportunidades de adquisición fuera de mercado
• Integración apropiada de adquisiciones en el portafolio
• Actividad de desarrollo y construcción
• Crecimiento de negocio de servicios

• Nuestro equipo tiene más de 40 años de experiencia en esta 
industria.

• Tenemos amplia experiencia en la identificación de 
oportunidades que van desde terrenos hasta propiedades 
cuyo valor tiene gran potencial de apreciación.

• Nuestra estructura de integración vertical con la que se trabaja 
para la adquisición y desarrollo, nos permite incurrir en costos 
menores a los de cualquier otro potencial proveedor.

• Hemos establecido relaciones de negocio de largo plazo con 
nuestros inquilinos entre los que se encuentran las empresas 
más importantes de México y globales con presencia en 
México.

• Nuestra relación con los clientes consiste en sintonizar los 
planes de crecimiento con las necesidades de crecimiento 
de dichos inquilinos cuyas estrategias coinciden con nuestra 
visión de aprovechar el rápido crecimiento esperado en las 
ciudades de tamaño medio en México.

• Tenemos una larga trayectoria de respeto y compromisos 
cumplidos ante gobiernos estatales y locales, en asuntos 
como  regulación de tierras y uso de suelo, la cual nos permite 
capitalizar nuestra experiencia en beneficio de nuestros 
tenedores y operar con mayor agilidad.

Nuestra base de conocimientos 
aplicados abarca:

Nuestro conocimiento del 
mercado: 

Nuestro conocimiento de saber 
con quién hacer negocios:
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Nuestra cartera cuenta con la más alta calidad de propiedades 
industriales, comerciales, y de oficinas en México, la cual 
está constituida por propiedades que consideramos 
estratégicamente ubicadas y ocupadas por arrendatarios de 
calidad reconocida.

La FIBRA le permite a sus inversionistas participar como 
dueños de un portafolio de propiedades, ya sean construidas 
o adquiridas, y no sólo obtener los beneficios de su plusvalía 
y dividendos que paga a sus tenedores, sino también contar 
una administración experimentada que garantiza el adecuado 
manejo de los inmuebles.

Estamos organizados como un fideicomiso bajo la Legislación 
Aplicable y llevamos a cabo nuestras operaciones a fin de que 
se nos aplique el régimen fiscal de una FIBRA en términos 
de lo previsto en el Oficio SAT, conforme a los artículos 223 
y 224 de la LISR. A este efecto debemos cumplir, entre otros, 
con los siguientes requisitos: (i) mantenernos organizados 
como fideicomiso de conformidad con las leyes mexicanas 
y con una institución de crédito mexicana autorizada para 
operar como fiduciaria conforme la Legislación Aplicable; (ii) 
al menos el 70% de nuestros activos deben estar invertidos 
en inmuebles; (iii) nuestros Bienes Inmuebles, ya sea en 
proceso de construcción o adquiridos, deben ser destinados al 
arrendamiento y no pueden ser vendidos por lo menos durante 
cuatro años a partir de la terminación de la construcción o 
adquisición, según corresponda; y (iv) anualmente debemos 
distribuir al menos el 95% de nuestro Resultado Fiscal a los 
Tenedores. 

Nuestro objetivo es proporcionar retornos atractivos con riesgo 
ajustado a largo plazo a los tenedores, mediante distribuciones  
periódicas en efectivo y la apreciación de nuestros Bienes 
Inmuebles. Tenemos la intención de lograr este objetivo 
creando, de manera selectiva, una cartera diversificada de 
propiedades estratégicamente ubicadas y destinadas al 
arrendamiento en una gama amplia de sectores inmobiliarios 
como el industrial, comercial, turísticos, y de oficinas, en 
México.

Nuestra estrategia es construir selectivamente una cartera 
diversificada de propiedades destinadas al arrendamiento de 
alta calidad, con buena ubicación y generadoras de ingresos.
Buscamos adquirir propiedades ubicadas en sitios principales 
con mercados urbanos con altos niveles de consumo y alta 
actividad económica, tales como el área metropolitana del 
Distrito Federal, Toluca, Guadalajara y Cancún. También nos 

¿Por qué somos una FIBRA?

Nuestro objetivo

Estrategia
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Nuestra estrategia comercial y de negocios está conformada 
principalmente por:

Estrategia de crecimiento.

enfocamos en áreas metropolitanas de mediano tamaño 
que presenten un alto crecimiento demográfico y en donde 
tengamos la oportunidad de ofrecer servicios de entretenimiento 
y opciones comerciales en áreas desatendidas. Para llevar 
a cabo nuestra estrategia, aprovechamos la experiencia y 
profundo conocimiento del equipo de administración de 
nuestro asesor, así como de su relación con los arrendatarios, 
los gobiernos federales y locales,  las comunidades de 
agencias relacionadas con inmuebles e inversionistas. Un 
componente clave de nuestra estrategia de crecimiento es 
capitalizar las relaciones a largo plazo que ha desarrollado 
el equipo de administración de nuestro asesor con nuestros 
principales arrendatarios, los cuales incluyen algunas de las 
empresas líderes en México en sus respectivas industrias así 
como empresas internacionales con presencia en México. En 
muchos casos estos arrendatarios presentan a nuestro asesor 
propuestas para expandirse hacia un mercado específico y 
esperamos que dichas propuestas representen una valiosa 
fuente de oportunidades de adquisición de inmuebles.

Capitalizar las oportunidades que se presenten para generar flujo de efectivo 
adicional de nuestra cartera. Creemos que tenemos la habilidad de generar flujo de 
efectivo adicional de las propiedades que integran nuestra cartera. Pretendemos 
capitalizar estas oportunidades con base en las siguientes estrategias: 

Establecer una sólida presencia en los mercados urbanos con altos niveles de 
consumo y actividad económica. Buscamos invertir en ubicaciones urbanas 
con altos niveles de consumo y actividad económica dinámica que cuenten con 
infraestructura implementada, un robusto crecimiento poblacional y comercial, e 
ingreso familiar arriba del promedio nacional. 

Enfocarnos en áreas metropolitanas de mediano tamaño que presenten un alto 
crecimiento demográfico en donde tengamos la oportunidad de ofrecer servicios 
a segmentos desatendidos de la población relativos a centros de entretenimiento 
y comercios. Además de continuar incrementando nuestra presencia en mercados 
urbanos establecidos tales como el área metropolitana del Distrito Federal, 
Toluca, Guadalajara y Cancún, como parte de nuestra estrategia de crecimiento, 
pretendemos enfocarnos en las áreas metropolitanas de tamaño mediano que 
presenten un alto crecimiento demográfico, segmentos desatendidos de la población 
y en consecuencia, la oportunidad de desarrollar nuevos centros de entretenimiento 
y opciones comerciales.

• Desarrollando las áreas de expansión de nuestras propiedades. 
• Incrementando las rentas por arriba de la inflación.
• Optimizar el área rentable disponible. 
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Conservar arrendatarios de alta calidad. Buscamos conservar estrechas relaciones 
con arrendatarios reconocidos a nivel regional, nacional e incluso internacional, con 
base en nuestro compromiso de proporcionar a nuestros clientes servicio de calidad 
y de satisfacción.

Capitalizar oportunidades para adquirir bienes con buena valuación. Pretendemos 
utilizar nuestro sólido balance y posición de liquidez, así como el alto nivel de 
conocimiento y experiencia de nuestro asesor, para participar activamente en dichas 
oportunidades.

Buscar oportunidades en base a flujo de propiedades. A través de nuestra relación 
con nuestro asesor, tenemos acceso a posibles adquisiciones de propiedades, ya 
sea conjunta o individualmente, así como oportunidades de inversión inmobiliarias 
a futuro que los Fideicomitentes Adherentes Relevantes nos provean.

ANÁLISIS DE MEJOR USO

ANTEPROYECTO

DECISIONES DE PROYECTO

ADQUISICIONES

PERMISOS Y LICENCIAS

PRESUPUESTOS

FINANCIAMIENTO

CONSTRUCCIÓN

COMERCIALIZACIÓN

ADMINISTRACIÓN

Ejecutado directamente

Ejecutado indirectamente

Ejecutado directamente y/o 
con terceros
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Convertirnos en el fideicomiso más importante de bienes 
raíces generadores de rentas en México, diversificado en los 
segmentos de oficinas, industrial y comercial, generando valor 
tanto por el crecimiento orgánico y adquisiciones, como por la 
vía de la sucesiva capitalización del vehículo.

Desarrollar bienes raíces para renta en ciudades que 
cuenten con un perfil económico de rápido crecimiento y de 
baja competencia. Asimismo, se busca sincronizar nuestra 
estrategia de crecimiento con la de nuestros principales 
clientes en las actividades de comercialización y logística. 
Finalmente, ser un vehículo idóneo para recibir aportaciones o 
efectuar adquisiciones de activos de otros participantes en la 
industria de bienes raíces en México.

Visión.

Misión.

Nuestro portafolio.

1.6 millones de metros 
cuadrados

94.9% Ocupación

1,820 inquilinos

29 entidades

39 municipios
275 inmuebles

OFICINAS COMERCIAL INDUSTRIAL TOTAL

166,551  m2 756,453  m2 623, 954 m2 1, 637, 880 m2 
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Nuestra estructura de capital nos 
permitirá obtener financiamiento 
adicional y nos proporcionará acceso a 
los mercados de capital.

Parte de nuestra estrategia de inversión 
y desarrollo incluye los mercados 
desatendidos y con población creciente 
en México con ingresos medios.

Nuestra base de propiedades bien 
ubicadas constituye una exposición a 
las dinámicas tendencias en los sectores 
industriales, comerciales y corporativos.

La experiencia y recursos del equipo de 
administradores de nuestro asesor, así 
como una trayectoria de más de 40 años 
nos distinguen de nuestros competidores.

El equipo de directivos de nuestro 
asesor tiene una capacidad demostrada 
para buscar y concretar adquisiciones 
en diversos sectores; adicionalmente 
tendremos acceso a propiedades de 
nuestro asesor.

Nuestra cartera podrá ser capaz de 
generar flujo de efectivo adicional, 
incluyendo desarrollo, expansión y 
actividades de arrendamiento.

Somos el primer vehículo de inversión 
estructurado como FIBRA, disponible en 
el mercado público en México.

Acceso al capital 

Mercados
objetivos 

Ubicación

Experiencia/
Escala 

Capacidad de
suministro 

Crecimiento
interno 

Diferencia
financiera 

Nuestras ventajas competitivas.
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• Equipo de administración experimentado y comprometido.
• Cartera industrial, comercial, y de oficinas, de alta calidad.
• Visión de mercado anticipada.
• Atractiva estructura de capital.
• Diversificación geográfica y de arrendatarios.
• Acceso al modelo comercial verticalmente integrado de Grupo-E.
• Oportunidades de crecimiento interno y externo.

Nuestras fortalezas competitivas.

RESULTADOS OPERATIVOS Y FINANCIEROS RELEVANTES

Cifras en millones de pesos

Concepto 2012 2011 Var. % 12/11
M2 totales  1,637.9  706.1 131.9%
Número de propiedades  279  17 1541.2%
Número de estados  29  7 314.3%
Número de inquilinos  1,820  673 170.4%
Promedio de contratos (ponderado por m2)  4.91  4.96 -1.0%
Tasa de ocupación 94.90% 97.30% -2.5%

Cifras en millones de pesos
Ingresos por propiedades de inversión $1,372.7 $476.2 188.3%
Ingresos por mantenimiento $180.5 $54.9 228.6%
Otros ingresos $41.1 $0.6 7053.7%
Total de ingresos $1,594.3 $531.7 199.8%
Honorarios de administración $178.7 $32.2 455.6%
Gastos de operación $126.4 $19.1 563.2%
Gastos de mantenimiento $181.6 $42.6 326.4%
NOI (ingreso neto operativo) $1,194.9 $425.0 181.2%
Margen NOI 87.05% 89.25% -2.5%
Productos financieros $131.92 $42.03 213.9%
Gastos financieros $185.68 $2.09 8788.4%
Resultados antes de distribución $1,274.26 $477.99 166.6%
FFO (resultado neto + amortización + depreciacion) $1,274.26 $477.99 166.6%
Resultado fiscal neto por CBFI ( Ps.) $1.19 $0.64 85.9%
Activo 
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo 
restringido $2,047.7 $256.9 697.0%

Activo circulante $3,784.8 $804.6 370.4%
Portafolio de contribución $29,853.5 $11,090.1 169.2%
Activo total $33,796.9 $11,894.8 184.1%
Pasivo
Pasivo circulante $1,281.5 $245.5 422.0%
Préstamos bancarios hipotecarios $8,255.3 $817.7 909.5%
Pasivo total $9,772.2 $1,101.5 787.1%
Patrimonio total $24,024.7 $10,793.2 122.6%
Número de CBFI  842.3  422.6 99.3%
Precio al cierre $39.0 $23.8 63.9%
Valor de capitalización bursátil $32,849.0 $10,057.9 226.6%
ROA 4.7% 4.5% 5.5%
ROE 5.3% 4.4% 19.8%



Carta del 
Director
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Estimados accionistas,
El año 2012 marcó el primer aniversario de la creación de Fibra 
Uno, durante el cual invertimos el capital al que accedimos a 
través de nuestra oferta pública inicial logrando consolidar y 
posicionar a la Fibra para continuar ejecutando la estrategia de 
crecimiento trazada. Doce meses después de la oferta pública 
inicial, Fibra Uno logró colocar exitosamente la segunda 
emisión primaria de Certificados Bursátiles Fiduciarios
Inmobiliarios (CBFIs) por un monto de Ps. 8,877 millones, 
incluyendo la opción de sobreasignación, a un precio de Ps. 
23.75 por CBFI. La oferta se colocó en la Bolsa Mexicana
de Valores (BMV) y en los mercados internacionales bajo la 
Regla 144A y la Regulación S, la cual permitió añadir más de 
45 inversionistas institucionales. 

El fideicomiso de inversión en bienes raíces de Fibra Uno es 
un instrumento pionero e innovador en el mercado mexicano. 
Desde la constitución del fideicomiso el año anterior, hemos 
adoptado una ambiciosa política de crecimiento, logrando 
la expansión del mismo a 279 propiedades, que se compara 
con tan solo 13 del portafolio de contribución inicial, siempre 
considerando la necesidad de crecer el negocio con solidez 
y contar con un balance fuerte, además de generar valor 
para nuestros inversionistas. En tan solo nueve meses, desde 
la segunda oferta pública, pudimos invertir el 87.5% de los 
recursos que captamos, lo cual nos permitió expandir el 
portafolio, incrementar los  ingresos por rentas y asegurar los 
retornos y el pago de contribuciones a nuestros accionistas. 
Fibra Uno logró además aumentar la liquidez en el mercado 
financiero, aumentando el volumen promedio operado por día 
de CBFIs a 2.3 millones, comparado con un promedio de 1.4 
millones unos meses antes.

Los recursos adicionales obtenidos nos permitieron añadir 23 
propiedades del portafolio de MexFund, de las cuales 18 son 
comerciales,  4 de oficinas, y una industrial.

El área rentable combinada de dichas propiedades aumentó el 
área total rentable de la Fibra en 126,466 m2, y generó ingresos 
por rentas de aproximadamente Ps. 122 millones para 2012.

A esta adquisición le siguió el anuncio de la compra de 219 
propiedades del Banco Santander México, lo cual permitió 
expandir nuevamente el área rentable en 173,884 m2 y los 
ingresos por rentas anuales en Ps. 275 millones. Lo singular de 
esta transacción fue el compromiso del fideicomiso de invertir 
Ps. 100 millones en mejoras mientras que Banco Santander 
firmó un contrato por arrendamiento inmediato por un período 
de 20 años.
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Durante el segundo trimestre del año anunciamos compras adicionales para crecer 
nuestro portafolio. Compramos Tlalnepantla, Cuemanco, Lerma II y Villahermosa. 
Los cuatro proyectos están en construcción y añadirán 252,000 m2 en área rentable, 
mientras expandimos nuestro portafolio de bienes raíces industriales y comerciales 
en estados del centro de la República Mexicana.

La adquisición de Morado fue anunciada en mayo de 2012. Se trata de un portafolio de 
16 propiedades con un área rentable de más de 534,000 m2. Esta cartera de unos 845 
inquilinos provee un ingreso por rentas anualizado de Ps. 927 millones, con propiedades 
localizadas en seis estados claves de la República Mexicana en donde se está gestando 
una mayor demanda por bienes raíces. Dicha compra contribuye a la diversificación 
de la cartera de Fibra Uno ya que Morado consta de siete centros comerciales, cinco 
edificios de oficinas, y tres edificios industriales, además de la concesión para operar y 
explotar comercialmente la terminal marítima de Cozumel, Q.R..

La adquisición del complejo Torre Mayor nos llevó a obtener el 49% de los derechos 
fiduciarios de esta propiedad que tiene tres edificios estratégicamente localizados 
en el centro de México, incluyendo el edificio más alto de la Ciudad de México y el 
segundo más alto en Latino América. El complejo añade un área rentable de 86,000 
m2 a la cartera de Fibra Uno, dividido entre espacio de oficinas y comercial, además 
de un ingreso por rentas de aproximadamente Ps. 110 millones.

Finalmente, en diciembre, anunciamos la compra del portafolio G30. La cartera 
incluye 30 propiedades, 12 de las cuales son industriales, seis de oficinas y tres 
comerciales. De las 30 propiedades, 21 están estabilizadas en términos de ingresos 
y nueve propiedades están en desarrollo. Las propiedades estabilizadas generan un 
ingreso por rentas anual de Ps. 860 millones con una tasa ocupación del 98%. Cabe 
subrayar que solamente esta adquisición representa en términos de área rentable 
un incremento del 67% del área rentable total de Fibra Uno, y estimamos que una 
vez que esté totalmente desarrollada, el portafolio generará ingresos por un valor 
cercano a los Ps. 27,000 millones.

Congruentes con nuestra estrategia de crecimiento, nos enfocamos en adquirir 
propiedades que añadan valor y nos permitan seguir entregando retornos positivos 
a nuestros accionistas. Estimamos seguir creciendo a un ritmo acelerado, utilizando 
los recursos de las ofertas primarias, además de utilizar nuestros CBFIs, los cuales 
nos han permitido financiar algunas adquisiciones, además de absorber la deuda de 
ciertas propiedades que esté respaldada por los ingresos en rentas. Nuestra estrategia 
será seguir ejecutando compras adecuadas, en lugares estratégicos y que cumplan 
con los criterios de rentabilidad del portafolio, con retornos por encima del 10%. 

En Fibra Uno no sólo estamos comprometidos con la ejecución de nuestro negocio, 
sino que buscamos adaptarnos al crecimiento acelerado de nuestra industria y 
responder eficazmente y con transparencia a las necesidades de todos nuestros 
inversionistas y el mercado de valores.

Queremos agradecer a nuestros clientes, empleados, proveedores, e inversionistas 
por su apoyo. Tenemos la confianza de que los años futuros seguiremos viendo 
nuevas adquisiciones que contribuirán a seguir dando mayores retornos a los 
tenedores de CBFIs. El mercado mexicano ha mostrado un crecimiento sólido en 
varios sectores de la economía, dando paso a la demanda de desarrollos de bienes 
raíces, y Fibra Uno está lista para capitalizar esas oportunidades y continuar su 
crecimiento con pasos firmes.

Sinceramente, 
André El-Mann

Director General



Operaciones



Inform
e anual y sustentable 2012

16

Operaciones
El mercado inmobiliario y la economía mexicana

México muestra niveles de deuda pública y déficit fiscal a PIB bajos en comparación 
con otras economías.

México es una economía emergente atractiva con sólidos fundamentos 
macroeconómicos y buenas perspectivas de crecimiento. El sector inmobiliario en 
México ha contado con el impulso de la estabilidad macroeconómica que el país 
ha logrado a través de una sólida política fiscal y monetaria. México, un país con 
grado de inversión desde el 2001 (sus calificaciones crediticias actuales asignadas 
por Moody’s Investors Service, Standard and Poor’s Rating Services y Fitch Ratings 
son Baa1, BBB y BBB, respectivamente), es ahora reconocido por contar con un 
sistema financiero sólido. Lo anterior ha propiciado un entorno favorable en dónde 
su mercado de divisas opera con un tipo de cambio flexible, y reservas de divisas 
a niveles récord. Estos factores, entre otros, han producido una inflación y tasas de 
interés a niveles bajos, con lo que el financiamiento a mediano y largo plazo se 
encuentra disponible para proyectos inmobiliarios. La inflación oficial reportada por 
el Banco de México para el 2012 fue de 3.5%. Las tasas de interés fijadas por el 
Banco de México (basados en tasas pagadas por los CETES a 28 días) fue de 4.04% 
al 31 de diciembre de 2012.
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Distribución geográfica
Oportunidades de inversión inmobiliaria identificadas.

1. BCS
2. BCN
3. Sonora
4. Chihuahua
5. Coahuila
6. Sinaloa
7. Durango
8. Nuevo León
9. Tamaulipas
10. San Luis Potosí
11. Nayarit
12. Jalisco
13. Guanajuato
14. Veracruz
15. Michoacan

16. Edo. De Mex.
17. Guerrero
18. Puebla
19. Oaxaca
20. Chiapas
21. Tabasco
22. Campeche
23. Quintana Roo
24. Yucatán
25. D.F.
26. Querétaro
27. Aguascalientes
28. Colima
29. Morelos

1

2

3
4

5

8

9

10

12 13

15 16

17
18

19 20

21
22

23

24

25

26

27

28

29 14

11

6
7

Estados con más de 100,000 m2 de área rentable

Estados con área rentable entre 10,000 m2 y 100,000 m2

Estados con menos de 10,000 m2 de área rentable

En la última década, los tres subsectores comerciales 
inmobiliarios en arrendamiento (distintos al residencial) en 
los que tenemos mayor exposición y en los que tenemos la 
intención de invertir mientras incrementamos nuestro negocio 
(es decir, principalmente el industrial, comercial y de oficinas) 
han mostrado un crecimiento significativo en cuanto a 
inventario bruto.

Para el período que va del año 2000 al segundo trimestre del 
2011, la superficie total comercial en México creció a una tasa de 
crecimiento promedio compuesto anual o CAGR (por sus siglas 
en inglés) de 8.0%. En la Ciudad de México, uno de nuestros 
mercados clave, el inventario bruto de clase A del espacio 
industrial creció a una CAGR de 14.1% (2002-2011), mientras 
que la Clase A y la Clase A+ de espacio para oficinas creció a 
una CAGR de 7.5% (2001-2011). Creemos que el crecimiento 
en el sector inmobiliario en arrendamiento distinto al sector 
residencial está respaldado por condiciones económicas 
sanas y duraderas en la economía mexicana en general y 
se traducirá en atractivas oportunidades de adquisición para 
nosotros. En las gráficas siguientes se proporciona información 
adicional con respecto a este crecimiento durante los períodos 
señalados.
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De acuerdo con Bussiness Monitor International (febrero 2012), 
la demanda por espacio industrial está siendo impulsada por 
la industria automotriz, así como por una robusta demanda 
por servicios manufactureros, principalmente de los Estados 
Unidos de América.

Importantes proyectos recientemente anunciados por Mazda 
Motors y Fiat podrían implicar que tanto productores como 
sus proveedores ocupen más espacio en los estados de 
Guanajuato y en la zona metropolitana de Toluca. En cuanto al 
subsector comercial, señala que si bien su repunte ha sido más 
lento en la etapa posterior a la crisis económica, la expectativa 
de crecimiento en el consumo privado también alimenta la 
expectativa de recuperación del subsector. Por otro lado, 
indica que existe cierto optimismo con respecto al subsector 
de oficinas, anticipando margen para crecer, particularmente 
a partir del status del país y de la región como un mercado 
emergente en el clima global actual. Finalmente, sugiere 
incrementos generalizados de rentas alrededor de 16% en 
2012 con base en los siguientes factores: (i) el status de México 
como la segunda economía más grande de América Latina; 
(ii) inversionistas en EEUU podrían estar considerando a los 
países vecinos por condiciones de mercado más estables; y 
(iii) la dinámica exportadora que probablemente refuerce al 
subsector industrial, con un turismo creciente hacia el país con 
implicaciones favorables para la actividad comercial.

Nuestra visión estratégica se basa en una confluencia de 
factores y la experiencia y el excelente desempeño de nuestro 
asesor como propietario y desarrollador de inmuebles de gran 
escala. Estos factores se reflejan en nuestro plan de negocios 
global y responden a los siguientes indicadores fundamentales 
del mercado inmobiliario que hemos identificado: (i) la dinámica 
demográfica, (ii) la geografía, (iii) el entorno competitivo y (iv) 
las inversiones oportunas.

Entorno general de la competencia
y oportunidades de inversión.

El sector comercial inmobiliario en México se caracteriza por 
un número limitado de desarrolladores a gran escala que 
cuentan con la solidez financiera y la capacidad técnica para 
emprender y completar grandes proyectos de desarrollo. 
Consideramos el tamaño actual de nuestra cartera (medida 
por área bruta arrendable) comparable al de los grandes 
propietarios y desarrolladores de inmuebles comerciales en 
México. Sin embargo, somos uno de los pocos propietarios 
y desarrolladores que se beneficia de una cartera en verdad 
diversificada. Creemos que tenemos un potencial significativo 
de expansión a mediano plazo, basado en nuestro conocimiento, 
experiencia y recursos lo que consideramos nos permitirán 
llegar a ser, un propietario y desarrollador líder en México 
en un corto plazo. Con nuestro administrador, esperamos 
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Oportunidades de mercado.

aprovechar las políticas de endeudamiento históricamente 
conservadoras y la capacidad de abastecimiento de nuestro 
asesor para seguir con nuestro plan de crecimiento.

Algunos de los desarrolladores inmobiliarios más grandes en 
México compiten contra nosotros en submercados y regiones en 
las que operamos. Por ejemplo, con respecto a nuestro negocio 
inmobiliario industrial, creemos que FINSA administra espacio 
industrial que es similar a nuestro inventario en algunos de sus 
parques industriales ubicados en el centro de México (Ciudad 
de México, Puebla y Querétaro). Adicionalmente, creemos que 
nuestras propiedades industriales enfrentan competencia del 
espacio industrial que ofrece para arrendamiento Prudential 
Real Estate Investors (en la Ciudad de México y Guadalajara) y 
ProLogis (en la Ciudad de México, Guadalajara y el Estado de 
México) principalmente.

También hemos identificado un número de desarrolladores 
inmobiliarios que administran un diversificado portafolio 
de propiedades que compiten con nuestras propiedades 
en los sectores comercial, de oficina e industrial. Dichos 
desarrolladores incluyen a GICSA (Cancún, Ciudad de México 
y el Estado de México), Grupo Dahnos (Ciudad de México) y
Grupo Frisa (Cancún y el Estado de México).

Con respecto a nuestras propiedades comerciales, 
consideramos que algunos desarrolladores inmobiliarios 
comerciales especializados operan en mercados que son 
similares a nuestros mercados objetivo. Dichos desarrolladores 
incluyen a Grupo Acosta Verde (Ciudad de México y el Estado 
de México), Planigrupo (Estado de México y Jalisco), México 
Retail Properties (Ciudad de México, Estado de México y 
Jalisco) y Consorcio ARA (Estado de México).

Tenemos una excelente posición como vehículo de inversión capáz de beneficiarse 
de las oportunidades del mercado inmobiliario mexicano que esperamos surjan 
según se vaya expandiendo la economía mexicana. Desde una perspectiva 
macroeconómica, creemos que México continuará gozando de estabilidad, lo que 
nos proporcionaría diversas alternativas de financiamiento para nuestro crecimiento. 
Asimismo las tendencias demográficas continuarán impulsando la demanda del 
consumidor en ciudades y regiones en donde la oferta de propiedades inmobiliarias 
de calidad es baja, y en donde podremos ser capaces de invertir recursos para 
desarrollar activos que generen valor, tal como lo han hecho en el pasado los 
principales miembros del equipo de administración de nuestro asesor.

Las ventajas competitivas que nos diferencian de otros propietarios de inmuebles y 
desarrolladores inmobiliarios en México, están basadas en los años de experiencia 
de nuestro asesor, haciendo que nuestra plataforma de negocios constituya un 
mecanismo de inversión altamente efectivo.
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Desarrollo.

Nuestra capacidad para desarrollar y re-desarrollar 
propiedades nos diferencia de muchos de nuestros 
competidores, que en varias ocasiones dependen de un tercero 
para desarrollar inmuebles o se concentran únicamente en 
adquirir propiedades ya desarrolladas. El equipo de directivos 
de nuestro administrador cuenta con experiencia en todos los 
aspectos del proceso de desarrollo, incluyendo la elección y el 
análisis del sitio, el diseño de la propiedad y la administración 
de la misma y esperamos beneficiarnos de ello.

Nuestro asesor nos asiste para que de manera estratégica 
elijamos nuevos sitios e implementemos espacios redituables 
y arquitectónicamente atractivos en áreas deseables con base 
en datos específicos, incluyendo la visibilidad y la conveniencia 
de la locación, la ocupación competitiva y los índices de 
rentas, la saturación del mercado, el nivel de afluencia, las 
barreras de entrada y las tendencias futuras en términos 
económicos, demográficos y migratorios. Nuestro asesor 
tiene experiencia en todas las etapas del ciclo de desarrollo, 
incluyendo encontrar oportunidades de desarrollo, identificar 
el uso óptimo del terreno o la propiedad, las capacidades 
internas con respecto al diseño y la ingeniería, así como las 
relaciones con los que consideramos son los despachos más 
importantes que proporcionan estos servicios; trabajar con los 
gobiernos federales, estatales y municipales en asuntos como 
obtención de licencias y permisos, acceso a una compañía 
constructora, que es propiedad de y controlada por nuestro 
asesor.



Sustentabilidad
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Sustentabilidad
Nuestra competitividad está ligada a la sostenibilidad, por la preferencia 
de los clientes, la eficiencia en la operación de los inmuebles y la mayor 
aceptación social de nuestros desarrollos.

Nuestro objetivo es administrar inmuebles cada día más sustentables, por lo que nos 
enfocamos en:

Ahorro
de energía

 Reciclado y 
tratamiento de 

agua

Uso de nuevas 
tecnologías 

Uso de 
materiales 

amigables con el 
medio ambiente 

 Espacios de 
convivencia 

social

 Separación de 
basura

 Vialidad

Ahorro
de agua

Acopio
de agua
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Nos enfocamos en generar valor para todos nuestros grupos de interés, 
mediante un profundo conocimiento de sus expectativas y demandas y a 
través de una continua comunicación.

Contamos con un sólido gobierno corporativo, el cual se ve aún más 
reforzado por nuestro ordenamiento jurídico y operativo, el cual está 
enfocado a garantizar sanas prácticas operativas y rendimiento a nuestros 
accionistas.  

Grupo de 
interés

Medio de 
comunicación Periodicidad Expectativas Respuesta

Inversionistas
Informes, 

reuniones, 
conferencias

Diaria

Generación de 
valor económico, 
sustentabilidad, 
transparencia

Estrategia, inversión, 
crecimiento y 
rentabilidad

Clientes Juntas, 
conferencias

Diaria, 
semanal

Conveniencia, relaciones 
de largo plazo, flexibilidad

Locaciones, 
ubicaciones, 
comunicación

Autoridades Juntas Mensual Cumplimiento de leyes y 
reglamentos

Cumplimiento de leyes 
y reglamentos

Comunidad Juntas Semestrales, 
anuales

Áreas de convivencia 
social, vialidad

Espacios de 
convivencia social

Al operar bajo el régimen de un fideicomiso, contamos con diversos órganos de 
gobierno,  vigilancia y rendición de cuentas, lo que fortalece nuestra gestión y toma 
de decisiones e inhibe los conflictos de intereses.  

Gobierno

Grupos de interés



Inform
e anual y sustentable 2012

24

Actualmente nuestro Comité Técnico se encuentra integrado 
por 12 miembros propietarios y 4 o el 25% de miembros 
Independientes y sus respectivos suplentes. A continuación se 
incluye una tabla que, de conformidad con nuestro Fideicomiso, 
muestra la integración de nuestro Comité Técnico:

Los miembros de Comité Técnico cuentan con vasta 
experiencia y exitosas trayectorias profesionales en muy 
diversas áreas: desarrollos inmobiliarios, mantenimiento 
inmobiliario, producción, comercio, finanzas, economía, fondos 
de inversión y comercio internacional, entre otros.

A continuación se presenta los principales directores de Fibra 
Uno:

Miembros de nuestro Comité Técnico.

Moisés El-Mann Arazi     Propietario

André El-Mann Arazi Propietario

Isidoro Attié Laniado Propietario

Elías Sacal Propietario

Max El-Mann Propietario

Abude Attié Dayán Propietario

Amín Guindi Hemsani Propietario

Jaime Kababie Sacal Propietario

Cosme Alberto Torrado Martinez Propietario

Elias Cababie Daniel Propietario

Ignacio Trigueros Independiente

Rubén Goldberg Independiente

Herminio Blanco Independiente

André El-Mann Arazi Director General 
 

Isidoro Attié Laniado 
Vicepresidente Ejecutivo de 

Estrategia Finanzas 
 

Javier Elizalde Vélez Director de Finanzas 
 

Charles El-Mann Metta Director de Operaciones 

Gonzalo Robina Director General Adjunto



Inform
e anual y sustentable 2012

25

Facultades de nuestro Comité Técnico.

Comité de Auditoría.

Nuestro Comité Técnico está autorizado para tomar cualquier 
acción en relación con nuestras operaciones que no estén 
expresamente reservadas a los tenedores.

Nuestro Comité Técnico es responsable de nombrar a los 
miembros del Comité de Auditoría y su presidente. El Comité 
de Auditoría es responsable, entre otras cosas, de (i) evaluar a 
nuestros auditores externos y analizar sus reportes, (ii) analizar 
nuestros estados financieros y comentarlos con el personal 
apropiado, y con base en ellos evaluar su aprobación a nuestro 
Comité Técnico, (iii) informar a nuestro Comité Técnico de su 
opinión en cuanto a nuestros controles internos y el sistema 
de auditoría interna, incluyendo cualesquier irregularidades 
que puedan ser detectadas, (iv) solicitar y obtener opiniones 
de expertos independientes, (v) investigar incumplimientos 
con los lineamientos y políticas de operaciones y contabilidad 
y/o con nuestros controles internos o el sistema de auditoría 
interna, (iv) informar a nuestro Comité Técnico de cualesquier 
irregularidades importantes que puedan encontrar y proponer 
medidas de corrección, (vii) convocar asambleas de los 
Tenedores y solicitar que se añadan a la agenda los asuntos 
que considere necesarios, (viii) verificar que nuestro Asesor 
cumpla con las resoluciones adoptadas por los tenedores en 
Asamblea de Tenedores y del Comité Técnico, y (ix) verificar 
la implementación de los mecanismos de control interno y su 
cumplimiento con la Legislación Aplicable.

El Comité Técnico es apoyado por tres comités:

Comité
de Auditoría,

Comité
de Prácticas 

Comité
de Nominaciones
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Comité de Prácticas.

Comité de Nominaciones.

Nuestro Comité Técnico es responsable de nombrar a los 
miembros de nuestro Comité de Prácticas y a su presidente. 
Conforme a los requerimientos de la ley aplicable, cada uno de 
los 3 miembros de nuestro Comité de Prácticas son miembros 
independientes.

El Comité de Prácticas es responsable, entre otras cosas, de (i) 
proporcionar opiniones a nuestro Comité Técnico en relación 
con el valor de las transacciones en las cuales participa nuestro 
Comité Técnico en el desempeño de sus obligaciones, (ii) 
hacer recomendaciones a nuestro Comité Técnico en cuanto 
a qué reportes debe solicitar a nuestro Asesor para realizar 
sus funciones, (iii) asesorar a nuestro Comité Técnico en el 
desempeño de sus obligaciones de conformidad con nuestro 
Fideicomiso, (iv) presentar estudios de mercado relacionados 
con los sectores a los cuales pertenecen nuestras propiedades 
y activos ante nuestro Comité Técnico, y proporcionar 
recomendaciones según sea apropiado, (v) evaluar el 
desempeño de nuestros altos ejecutivos y (vi) solicitar y 
obtener la opinión del Asesor y/o de expertos independientes.

El Comité de Nominaciones (el “Comité de Nominaciones”) 
es responsable de, entre otras cosas, (i) efectuar la búsqueda, 
análisis y evaluación de candidatos para su elección o 
designación como Miembros Independientes de nuestro 
Comité Técnico; (ii) proponer a la Asamblea de Tenedores a 
aquellas personas que, a su juicio y en base a los requisitos 
de independencia previstos en la LMV, deban integrar nuestro 
Comité Técnico como Miembros Independientes del mismo, 
o en su caso a las personas que deban ser sustituidos 
como Miembros Independientes; (iii) controlar y revisar todo 
asunto relacionado con la independencia de los Miembros 
Independientes de nuestro Comité Técnico o que implique 
potenciales conflictos de intereses; (iv) proponer a la Asamblea 
de Tenedores o a nuestro Comité Técnico, según sea el caso, 
las remuneraciones que, en su caso, deban ser pagadas a los 
miembros de nuestro Comité Técnico; (v) oyendo la opinión 
de nuestro Comité de Auditoría presentar a la consideración 
de la Asamblea de Tenedores, la remoción de los miembros 
de nuestro Comité Técnico; y (vi) las demás que le asigne la 
Asamblea de Tenedores o nuestro Comité Técnico. 

El Comité Técnico es responsable del nombramiento de los 
miembros del Comité de Nominaciones, el cual está integrado 
por tres miembros. La mayoría de los miembros del Comité 
de Nominaciones son Miembros Independientes de nuestro 
Comité Técnico. 
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Inversionistas
Públicos

Directores del 
Asesor

ACUERDO DE 
ASESORÍA

ACUERDO DE 
SERVICIOS

ACUERDO DE 
ADMINISTRACIÓN 
DE PROPIEDADES

1

2 3

100%

FIBRAUNO

PORTAFOLIO INICIAL

Fibra Uno
Administración

(Asesor)

Equipo de 
Administración

André El-Mann
(CEO)
Isidoro Attié
(EVP-Estrategia y 
Finanzas)
Javier Elizalde(CFO)
Charles El-Mann
(COO)

F2 -
Services

(Administrador

 
de Rentas)

F1 -
Management

(Subsidiaria

 
Administración)

Fideicomiso
de Control

36%
Independiente

Comité
Técnico

100%
Independiente

Comité
Auditoría

100%
Independiente

Comité
Prácticas

Accionistas
Contribuyentes

(Incluyendo los 
directores de 

asesoría)
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Como parte de nuestra ciudadanía, participamos activamente 
en conferencias, reuniones, congresos  y asociaciones, con el 
fin de compartir conocimientos y experiencias, así como en 
plantear y apoyar iniciativas en pro del desarrollo integral y 
sustentable de nuestro sector.

Una parte fundamental de nuestra sustentabilidad y buenos 
resultados, es la ética con la que opera Fibra Uno, ya que ésta 
asegura la creación de valor para todos nuestros grupos de 
interés, desde una perspectiva de responsabilidad y beneficio 
mutuo. 

Nuestro Código de Ética es conocido por todos nuestros 
colaboradores y proveedores, mediante diversos medios de 
comunicación.

Ciudadanía

Ética



Análisis financiero 
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Análisis financiero y bursátil

Indicadores Financieros (Ps. millones) 2012 2011 Var.%

Ingresos por propiedades de inversión $1,372.70 $476.20 188.3%

Ingreso Neto Operativo (NOI) $1,194.90 $424.97 181.2%

Margen NOI 87.05% 89.24% -2.5%

Flujos de operación (FFO) $1,274.26 $477.99 166.6%

Margen FFO 92.8% 100.4% -7.5%

Por CBFI

FFO 1.51 0.57 166.6%

Distribución Anual 1.32 0.37 258.4%

Precio CBFI* 39.00 23.80 63.9%

CBFIs

Total en circulación* 842.3 422.6 99.3%

Capitalización total* 28.5 25.5 11.7%

Valor en libros del portafolio 35.4 26.2 35.1%

Indicadores Operacionales (Ps. millones)

Total GLA ('000 mts2) 1,637 706.1 127.9%

Total GLA en desarrollo ('000 mts2) 227.0 N/A N/A

Número de propiedades 279 17 1541.2%

Número de estados 29 7 314.3%

Número de inquilinos  1,820  673 170.4%

Promedio de contrato (ponderado en m2) 4.91 4.96 -1.0%

Ocupación (total) 94.9% 97.3% -2.5%

Ocupación - comercial 95.8% 96.5% -0.7%

Ocupación - industrial 98.8% 99.6% -0.8%

Ocupación - oficinas 88.4% 98.6% -10.4%

*Datos al cierre de 2012

Hechos relevantes 2012
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Desempeño bursátil.

Ingresos por renta en 2012.

  2012 2011 ∆% 12/11

Precio al cierre 39.00 23.53 65.8%

Durante 2012 Fibra Uno obtuvo ingresos por rentas de Ps. 1,372.7 mil millones de 
la cartera de 279 propiedades que se compara con 2011, con ingresos por rentas 
de Ps. 476.2 millones en base a una cartera de 17 propiedades. El desglose de los 
ingresos por rentas fue el siguiente:

En el 2012, los ingresos por rentas de la cartera industrial fueron 
de Ps. 342.7 millones, equivalentes al 24.96% de los ingresos 
por renta totales.

En el 2012, los ingresos por rentas de la cartera comercial 
fueron de Ps. 808.3 millones, o 58.88% de los ingresos por renta 
totales.

En el 2012, los ingresos por rentas de la cartera de oficinas 
fueron Ps. 221.7 millones, o 16.15% de los ingresos por renta 
totales.
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Ingresos por renta por sector.

Oficinas 16% Industrial 
25%

Comercial 
59%

Fibra Uno tuvo ingresos reembolsables en 2012 de Ps. 180.5 
millones basado en una cartera de 279 propiedades que se 
compara con Ps. 54.9 millones generados en 2011 cuando la 
cartera de Fibra Uno tenía 17 propiedades. Fibra Uno tuvo otros 
ingresos en 2012 que sumaron Ps. 41.6 millones, mientras que 
en el 2011 otros ingresos ascendieron a Ps. 574 mil.

Los ingresos totales de Fibra Uno al cierre de 2012 alcanzaron 
los Ps. 1,594.3 mil millones basado en  una cartera de 279 
propiedades mientras que al cierre de 2011, los ingresos 
totales sumaron Ps. 531.1 millones al tener 17 propiedades de 
inversión.

Los gastos administrativos y operacionales de Fibra Uno en 
2012 sumaron Ps. 178.3 millones, comparado con Ps. 32.2 
millones al cierre de 2011. 

Los gastos de operación de Fibra Uno’s en 2012 sumaron 
Ps. 308.1 millones comparado con Ps. 61.7 millones en 2011, 
cuando la cartera solo tenía 17 propiedades. 

Gastos administrativos.

Gastos de operación.
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El ingreso neto operativo (NOI) de Fibra Uno para el 2012 fue 
de Ps. 1,195 millones, lo cual se compara con Ps. 425 millones 
en 2011. Fibra Uno paso en 12 meses a aumentar su cartera 
de propiedades de 16 a 279 al cierre de 2012. El margen neto 
operativo de 2012 fue de 87% mientras que en el 2011 el margen 
fue de 89% debido a mayores cargos por mantenimiento 
directamente relacionados a mayor ingreso debido al número 
de propiedades.

Fibra Uno obtuvo ingresos por productos financieros de Ps. 
131.9 millones  al cierre de 2012, que se compara con Ps. 
42 millones al cierre de 2011. Estos ingresos son retornos 
en inversiones en productos de renta fija de bajo riesgo, 
principalmente en papeles del gobierno federal. 

Durante 2012, Fibra Uno tuvo gastos financieros de Ps. 87.7 
millones que se comparan con Ps. 2.1 millones al cierre de 
2011.  El incremento en los gastos está relacionado con 
la adquisición del Portafolio Morado, que incluye la deuda 
asumida con GE. 

La ganancia cambiaria al cierre de 2012 fue de Ps. 71.5 
millones, comparado con Ps. 174 mil en 2011. El incremento 
en la ganancia se debe a la deuda asumida con GE debido a la 
adquisición del Portafolio Morado, misma que fue incorporada 
al balance en agosto cuando el tipo de cambio estaba más 
bajo.

La utilidad neta integral consolidada, que equivale al flujo de 
operaciones (FFO) fue de Ps. 1,274 millones de pesos al cierre 
de 2012, lo cual se compara con un flujo de Ps. 478 millones 
al cierre del mismo periodo. En esos doce meses, Fibra Uno 
aumento el número de propiedades en su cartera de 17 a 
279 propiedades al cierre de 2012. El margen del flujo de 
operaciones (FFO) al cierre de 2012 fue de 92.8%.

Ingreso neto operativo (NOI) en 2012.

Ingresos por productos financieros.

Gastos financieros.

Ganancia (perdida) cambiaria.

Flujo de operaciones (FFO).
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El efectivo y equivalentes de efectivo de Fibra Uno, que 
comprende efectivo, depósitos bancarios e inversiones 
financieras, fue de Ps. 2,047 millones al 31 de diciembre de 
2012. El flujo de efectivo de Fibra Uno se deriva principalmente 
de los ingresos por rentas. 

En diciembre de 2011, Fibra Uno obtuvo dos líneas de crédito 
con instituciones financieras nacionales que ascienden a Ps. 
3,500 millones para futuras adquisiciones. El balance de las 
líneas de crédito al cierre de 2012 era de Ps. 1,162.2 millones.

Como parte de la adquisición del portafolio Morado, Fibra Uno 
asumió una deuda de Ps. 8,254 millones con los términos y 
plazos previamente fijados por General Electric (GEREM).  Los 
pagos de la deuda están cubiertos por los ingresos de las 
propiedades hasta que se pague el crédito en su totalidad. 
La deuda está en dólares y en pesos. Cabe subrayar que el 
portafolio Morado tiene ingresos en dólares con los cuales se 
protege la porción de los pagos de la deuda denominada en 
dólares. Al cierre de 2012, Fibra Uno adeudaba un total de Ps. 
8,943 millones.

Efectivo y equivalentes de efectivo.

Deuda.
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Al 31 de diciembre de 2012, Fibra Uno contaba con una cartera 
de 279 propiedades ubicadas principalmente en el sur y centro 
de México. Nuestro portafolio incluye propiedades industriales, 
comerciales, y de oficinas. El modelo de negocio de Fibra Uno 
se enfoca en la diversificación geográfica de sus propiedades, 
en ciudades con fuerte actividad económica. Fibra Uno 
continuará desarrollando su portafolio con una mezcla de 
propiedades, y continuará explorando nuevas oportunidades 
de expansión en la República Mexicana. 

Después de la aprobación acordada por la Asamblea de 
Tenedores el 18 de diciembre de 2012, Fibra Uno anunció 
la adquisición de un portafolio de 30 propiedades, con 
una inversión total aproximada de $18,400 millones. 
Aproximadamente el 76% de los ingresos de este portafolio 
provendrán de arrendamientos de inmuebles industriales, 13% 
de arrendamientos comerciales y 11% de oficinas. 

De las 30 propiedades 21 cuentan con ingresos estabilizados y 
9 se encuentran en etapa de desarrollo. Uno de los inmuebles 
que actualmente está en desarrollo, incluido en este portafolio, 
es Torre Reforma Latino que contará con 45,000 m2 rentables 
de oficinas y que está siendo construido sobre el predio que 
ocupaba anteriormente el Cine Latino sobre Paseo de la 
Reforma. 

Dentro del sector de oficinas del portafolio ya estabilizado se 
estará adquiriendo una parte de Plaza Polanco, Torre Platinum, 
y el Corporativo Mariano Escobedo. 
Las propiedades ya estabilizadas de este Portafolio actualmente 
generan ingresos por rentas de cerca de Ps. 860 millones 
anuales, con una ocupación aproximada del 98%. Para la parte 
del portafolio en desarrollo se estiman unas rentas anuales por 
cerca de Ps. 955 millones. En algunos casos estimamos que 
a partir de 2013 tendremos ingresos provenientes de estos 
inmuebles en desarrollo. La transferencia de las propiedades 
se estima concluirá en el segundo trimestre de 2013. 

Durante el cuarto trimestre, se firmó un acuerdo a través del 
que Fibra Uno adquirió el 49% de los derechos fiduciarios que 
sustentan la propiedad del Conjunto Torre Mayor, en la Ciudad 
de México. El Conjunto Torre Mayor está compuesto por tres 
edificios; la torre principal es el edificio más alto de México 
y el segundo en América Latina con 227 metros de altura y 
cerca de 84,000 metros cuadrados rentables, de los cuales 
aproximadamente 80,000 metros cuadrados son de oficinas y el 
resto son comerciales. El nivel de ocupación del Conjunto Torre 

Cartera actual.

Cartera de Propiedades
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Mayor es aproximadamente del 98%. Los tres arrendatarios 
más grandes de la Torre Mayor, incluyen una de las cuatro 
firmas más importantes a nivel mundial de auditoría, asesoría 
fiscal y de negocios, uno de los cinco bancos mexicanos más 
grandes del país y una de las dos compañías más importantes 
de agentes de seguros a nivel mundial. Adicionalmente la Torre 
Mayor cuenta con aproximadamente 14 grandes arrendatarios 
que tienen, en promedio, por lo menos un piso completo en 
arrendamiento, el resto de los ingresos está dividido entre  los 
cerca de 60 inquilinos tanto comerciales como de oficina. 

Fibra Uno pagó con recursos propios el 49% de los derechos 
fiduciarios del Conjunto Torre Mayor. Una vez descontando 
la deuda que tiene Torre Mayor, el precio fue de USD$102 
millones. 

Área rentable.

Al cierre del 31 de diciembre de 2012, Fibra Uno contó con 
un área total rentable de aproximadamente 1,637,880 metros 
cuadrados. A continuación se muestra el desglose de nuestra 
área rentable:

Sector Área Rentable % Área Rentable

Industrial 701,474.51 42.83%

Comercial 722, 234.20 44.10%

Oficina 214, 171.67 13.08%

Total 1, 637, 880.38 100.00%

Área rentable total

Oficinas 13%

Industrial 
43%

Comercial 
44%
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Valor en libros al cierre de 2012.

Niveles de ocupación de la cartera 
de Fibra Uno al cierre de 2012.

Al 31 de diciembre de 2012, nuestras 279 propiedades 
alcanzaron un valor en libros de Ps. 29,853 millones.

La tabla a continuación muestra la ubicación y tasa de 
ocupación de cada una de nuestras propiedades por categoría. 
Cabe destacar que las propiedades de Tlalnepantla, Lerma II, 
Villahermosa y Cuemanco están aún en proceso de desarrollo.

Niveles de ocupación de la cartera de Fibra 
Uno al cierre de 2012.

La tabla a continuación muestra la ubicación y tasa de 
ocupación de cada una de nuestras propiedades por categoría. 
Cabe destacar que las propiedades de Tlalnepantla, Lerma II, 
Villahermosa y Cuemanco están aún en proceso de desarrollo.

Propiedades
Municipio/
Delegación 

Estado

Año de 
inicio de 

operaciones

Area 
rentable

% de 
Area 

rentable

% de 
ocupación 
Dic. 2012

% de 
ocupación 
Dic. 2011

Industriales

1 Guadalajara Tlaquepaque, 
Jalisco 2008  141,324 8.63% 100% 97%

2 Diamante Cuautitlan Izcalli, 
Edo. México 1994  22,969 1.40% 100% 100%

3 La Joya Cuautitlan,  
Edo. México 1999  58,970 3.60% 100% 100%

4 Maravillas Toluca,  
Edo. México 2004  67,242 4.11% 100% 100%

5 Tlalnepantla Tlalnepantla,  
Edo. México 2012  39,242 2.40% 100% N/A

6 Hermosillo Hermosillo, 
Sonora 2008  15,959 0.97% 100% 100%

7 Via Morelos Ecatepec,  
Edo. México 1997  49,462 3.02% 98% 100%

8 Lerma Lerma,  
Edo. México 1999  69,653 4.25% 99% 100%

9 Vallejo 2000 Gustavo A. 
Madero, D.F. 1995  1,725 0.11% 100% 100%

10 Cabibaz Tlalnepantla,  
Edo. México 2003  14,342 0.88% 92% N/A

11 Tultitlan I Tultitlan,  
Edo. México 2002  130,851 7.99% 98% N/A
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Propiedades
Municipio/
Delegación 

Estado

Año de 
inicio de 

operaciones

Area 
rentable

% de 
Area 

rentable

% de 
ocupación 
Dic. 2012

% de 
ocupación 
Dic. 2011

Comerciales

1 Celaya Celaya, 
Guanajuato 2007  20,446 1.25% 89% 100%

2 Taxco Taxco, Guerrero 2010  16,728 1.02% 63% 62%

3 Tuxtla Tuxtla Gutierrez, 
Chiapas 2007  16,302 1.00% 98% 94%

4 Tuxtla II Tuxtla Gutierrez, 
Chiapas 2010  13,886 0.85% 100% 100%

5 Chetumal Othon P Blanco, 
Q. Roo 2005  35,874 2.19% 99% 99%

6 Plaza Central Iztacalco, D.F. 2009  57,558 3.51% 98% 99%

7 Toluca Toluca,  
Edo. México 2011  15,023 0.92% 100% 99%

8 Avenida Central Aragón, D.F. 2004  1,232 0.08% 100% 100%

9 Aguascalientes Aguascalientes, 
Aguascalientes 2005  3,103 0.19% 100% 100%

10 Zapopan Zapopan, Jalisco 2005  74,070 4.52% 100% 100%

11 Monterrey Monterrey,  
Nuevo León 2005  284 0.02% 100% 100%

12 Acapulco Acapulco, 
Guerrero 2007  2,088 0.13% 100% 100%

13 Cofre de Perote Miguel Hidalgo, 
D.F. 2006  270 0.02% 100% 100%

14 Edison 
Insurgentes

Cuahutémoc,  
D.F. 2003  211 0.01% 100% 100%

15 Arboledas Arboledas,  
Edo. México 2006  350 0.02% 100% 100%

16 Naucalpan Naucalpan,  
Edo. México 2005  1,341 0.08% 100% 100%

17 Pitic City Center Hermosillo, 
Sonora 2007  7,383 0.45% 94% 95%

18 Mexicali Mexicali, Baja 
California Sur 2007  600 0.04% 100% 100%

19 Miguel Angel Coyoacán,  
D.F. 2005  462 0.03% 100% 100%

20 Olivar de los 
Padres

Álvaro Obregón, 
D.F. 2000  1,993 0.12% 100% 100%

12 Tultitlan II Tultitlan,  
Edo. Mexico 2004  63,736 3.89% 97% N/A

13 Lerma II Lerma,  
Edo. Mexico 2013  26,000 1.59% 100% N/A

Subtotal     701,474.51 42.83%    
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21 Tijuana Tijuana, Baja 
California Sur 2007  813 0.05% 100% 100%

22 Terraza Pedregal Álvaro Obregón, 
D.F. 2010  3,789 0.23% 100% 100%

23 Del Valle Benito Juárez, D.F. 2004  101 0.01% 100% 100%

24 Tláhuac Iztapalapa,  
D.F. 2007  215 0.01% 100% 100%

25 Santa Fe Álvaro Obregón, 
D.F. 2007  369 0.02% 100% 100%

26 Malecon Benito Juarez,  
Q. Roo 2009  65,395 3.99% 87% 66%

27 Via Morelos Ecatepec,  
Edo. México 1997  5,904 0.36% 100% 85%

28 Lerma Lerma,  
Edo. México 1999  3,604 0.22% 99% 95%

29 Rentimex Benito Juarez,  
D.F. 1997  2,143 0.13% 100% 100%

30 Vallejo 2000 Gustavo A. 
Madero, D.F. 1995  8,442 0.52% 100% 100%

31 Leones Álvaro Obregón, 
D.F. 2009  534 0.03% 100% 95%

32 Alameda Iztapalapa,  
D.F. 2008  1,207 0.07% 100% 95%

33 Santander Rojo Varias Varias  111,171 6.79% 100% 100%

34 Tepic Tepic, Nayarit 2008  45,265 2.76% 92% N/A

35 Guadalajara Guadalajara, Jal. 2005  31,129 1.90% 91% N/A

36 La Isla Benito Juarez,  
Q. Roo 1999  40,503 2.47% 91% N/A

37 Forum by the 
Sea

Benito Juarez,  
Q. Roo 1997  13,198 0.81% 94% N/A

38 Outlet Cancun Benito Juarez,  
Q. Roo 2003  24,639 1.50% 78% N/A

39 Centro Maya Solidaridad, 
Q. Roo 2006  21,995 1.34% 90% N/A

40 Punta Langosta Cozumel, Q. Roo 2001  8,685 0.53% 83% N/A

41 Outlet Monterrey Monterrey, N.L. 2004  40,991 2.50% 78% N/A

42 Tlalnepantla Tlalnepantla,  
Edo. Mexico -  -   0.00% N/A N/A

43 Cuemanco México, D.F. 2012  22,941 1.40% 100% N/A

44 Villahermosa Villahermosa, Tab. -  -   0.00% N/A N/A

Subtotal      722,234 44.10%    
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Propiedades
Municipio/
Delegación 

Estado

Año de 
inicio de 

operaciones

Area 
rentable

% de 
Area 

rentable

% de 
ocupación 
Dic. 2012

% de 
ocupación 
Dic. 2011

Oficinas
1 Reforma Cuauhtemoc, D.F. 1998  14,032 0.86% 100% 100%

2 Reforma 222 Cuahutémoc, D.F. 2008  3,505 0.21% 100% 100%

3 Yucatán 23 Cuahutémoc, D.F. 1998  4,520 0.28% 100% 100%

4 Malecon Benito Juarez,  
Q. Roo 2009  15,393 0.94% 40% N/A

5 Rentimex Benito Juarez, D.F. 1997  4,640 0.28% 100% 100%

6 Leones Álvaro Obregón, 
D.F. 2009  1,344 0.08% 100% 95%

7 Alameda Iztapalapa, D.F. 2008  725 0.04% 100% 95%

8 Santander Rojo Varias Varias  62,713 3.83% 100% 100%

9 Cabibaz Tlalnepantla,  
Edo. Mexico 2003  34,323 2.10% 84% N/A

10 Constitución Monterrey, N.L. 2001  15,760 0.96% 26% N/A

11 Insurgentes México, D.F. 2001  6,086 0.37% 100% N/A

12 Interlomas Huixquilucan,  
Edo. México. 1999  5,642 0.34% 89% N/A

13 Blas Pascal México, D.F. 1993  5,375 0.33% 100% N/A

14 Santa Fe México, D.F. 2002  40,113 2.45% 98% N/A

Subtotal      214,172 13.08%    

 TOTAL    1,637,880 100.00% 94.9% 97.3%

La tasa de ocupación de nuestro portafolio de 279 propiedades 
al 31 de diciembre de 2012 fue de 93.9% al cierre del año, 
comparado 99.1% al cierre de 2011, lo cual demuestra la fuerte 
demanda que existe por nuestras propiedades.

La tasa de ocupación promedio de nuestro portafolio de 
propiedades comerciales al cierre de 2012 fue de 95.82%, en 
comparación con 96.52% al cierre de 2011. 

La tasa de ocupación promedia de nuestro portafolio de 
propiedades industriales al cierre de 2012 fue de 98.77%, en 
comparación con 99.57% al cierre de 2011. 

La tasa de ocupación promedia de nuestra propiedad de 
oficinas fue de 88.36% al cierre de 2012 en comparación con 
98.57% al cierre de 2011.
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Arrendatarios y términos de contratos.

La tabla a continuación detalla información relevante de la 
cartera de propiedades de Fibra Uno, en términos de número 
de contratos de arrendamiento, así como de sus plazos 
promedio, ponderados de acuerdo a metros cuadrados. 

Propiedad
Número 

de 
contratos

Plazo promedio 
de renta (años)

Plazo promedio 
de remanente 

(años)

Industrial

1 Guadalajara 18 7.90 4.60

2 Diamante 3 4.90 2.60

3 La Joya 4 6.40 3.00

4 Marvaillas 11 8.80 5.20

5 Tlanepantla 2 1.60 0.80

6 Hermosillo 1 10.00 5.50

7 Tultitlan I 16 5.70 2.20

8 Tultitlan II 20 7.80 4.40

Subtotal 75

Propiedad
Número 

de 
contratos

Plazo promedio 
de renta (años)

Plazo promedio 
de remanente 

(años)

Comercial

9 Celaya 116 9.30 5.10

10 Taxco 23 12.80 9.20

11 Tuxtla 95 9.40 5.20

12 Tuxtla II 2 15.00 12.60

13 Chetumal 119 9.50 1.90

14 Plaza Central 142 11.20 8.20

15 Toluca 2 14.80 12.80

16 Avenida Central 2 10.00 5.00

17 Agusacalientes 2 2.50 1.40

18 Zapopan 1 20.00 15.50

19 Monterrey 1 10.00 5.80

20 Acapulco 1 10.00 4.40

21 Cofre de Perote 1 10.00 5.70

22 Edison Insurgentes 1 10.00 5.70
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23 Arboledas 1 10.00 5.70

24 Naucalpan 2 8.50 4.50

25 Pitic City Center 32 6.60 2.60

26 Mexicali 2 10.10 6.10

27 Miguel Angel 1 10.00 5.60

28 Olivar de los Padres 3 10.00 5.00

29 Tijuana 1 10.00 4.50

30 Terraza Pedregal 15 5.40 3.20

31 Del Valle 1 10.00 5.70

32 Tlahuac 1 10.00 5.70

33 Santa Fe 1 10.00 5.70

34 Santander Rojo 179 20.00 19.50

35 La Isla 175 12.30 3.30

36 Outlet Cancún 77 7.80 2.80

37 Forum By The Sea 52 11.40 1.90

38 Punta Langosta 73 9.20 1.80

39 Centro Maya 83 5.90 2.70

40 Outlet Monterrey 109 6.70 1.60

41
Las Plazas Outlet 
Guadalajara 169 6.10 2.40

42 Forum Tepic 124 8.80 3.50

43 Cuemanco 2 15.00 15.00

Subtotal 1611

Propiedad
Número 

de 
contratos

Plazo promedio 
de renta (años)

Plazo promedio 
de remanente 

(años)

Oficinas

44 Reforma 99 1 1.00 1.00

45 Reforma 222 1 10.00 5.00

46 Yucatan 23 2 10.30 5.00

47 Blas Pascal 6 7.30 2.20

48 Constitución 3 4.10 3.70

49 Insurgentes 10 6.90 1.30

50 Interlomas 9 6.30 1.40

51 Punta Santa Fe 25 9.80 1.30

52 Santander Rojo 40 20.00 19.50

Subtotal 97
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Propiedad
Número 

de 
contratos

Plazo promedio 
de renta (años)

Plazo promedio 
de remanente 

(años)

Oficinas

53 Via Morelos 15 11.40 4.70

54 Lerma 21 6.40 2.50

55 Rentimex 6 5.80 1.30

56 Vallejo 2000 6 10.20 6.00

57 Malecon 169 8.90 6.70

58 Leones 5 5.10 1.70

59 Alameda 4 9.10 3.80

60 Cabibaz 48 7.70 2.00

Subtotal 274

TOTAL 2057
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Información corporativa adicional  
Cálculo del resultado fiscal.

Distribución en el cuarto trimestre.

El cálculo del resultado fiscal se hace sobre una base fiscal, y por lo tanto, puede 
diferir de cálculos sobre una base contable. Particularmente, existen dos conceptos 
que deben considerarse: 

Entre los compromisos de Fibra Uno está la creación de valor para los tenedores 
de CBFIs, por lo cual el Comité Técnico de Fibra Uno aprobó una distribución 
anticipada por un total de Ps. 355.1 millones, correspondientes al periodo que va 
del 1º de octubre de 2012 al 31 de diciembre de 2012.  La distribución equivale a un 
pago de Ps. 0.4216 por CBFI.  Bajo la Ley Mexicana, Fibra Uno tiene la obligación de 
pagar al menos el 95% de su resultado fiscal anual a los tenedores de CBFI por lo 
menos una vez al año.  

La distribución del cuarto trimestre se pagó el 31 de enero de 2013.

Desde su incorporación, Fibra Uno ha declarado distribuciones trimestrales con 
pagos 4 veces al año.

Depreciación. Fiscalmente, la depreciación se calcula sobre 
un horizonte de 20 años, de manera que las construcciones se 
deprecian al 5% de su costo original anualmente.

Porción real del pago de intereses. El resultado fiscal sólo 
deduce la porción real del pago de intereses.

Trimestre Pesos por CBFI

1T11 0.034261

2T11 0.302157

3T11 0.377947

4T11 0.368890

Total 11 1.083255

Trimestre Pesos por CBFI

1T12 0.196029

2T12 0.300000

3T12 0.404469

4T12 0.421610

Total 12 1.322108
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Tercera colocación primaria de CBFIs.

Adquisición del Portafolio Morado.

El 29 de enero de 2012, Fibra Uno realizó exitosamente su 
tercera colocación primaria por un monto de Ps. 22,050,000,000, 
incluyendo Ps. 2,450,000,000 correspondientes a la opción de 
sobreasignación y Ps. 3,266,666,670 al hot deal, a un precio 
por CBFI de Ps. 36.75, consistente en una Oferta Pública en 
la Bolsa Mexicana de Valores y una colocación privada en el 
mercado internacional bajo la Regla 144A y la Regulación S 
de la Ley de Valores de los Estados Unidos de América. Esta 
colocación ocurre a menos de dos años de la Oferta Pública 
Inicial de Fibra Uno del 18 de marzo de 2011 y a menos de un 
año de la Segunda Oferta Pública Inicial del 22 de marzo de 
2012. La Oferta Global de Fibra Uno, cuya clave de cotización 
es “FUNO”, fue primaria mediante la emisión de 600,000,000 
CBFIs, incluyendo 88,888,889 CBFIs correspondientes a la 
opción de sobreasignación y 66,666,667 CBFIs del hot deal. 

La colocación fue suscrita tres veces, con la participación 
de más de 170 inversionistas institucionales nacionales e 
internacionales.

Fibra Uno tiene identificadas oportunidades de inversión 
inmobiliaria en varias etapas de desarrollo y arrendamiento, 
compuestas por carteras y propiedades individuales, entre las 
que Fibra Uno espera encontrar las propiedades que mejor 
cumplan con sus criterios de adquisición y que mejoren su 
cartera de inmuebles.

El Coordinador Global fue Casa de Bolsa Santander, S.A. 
de C.V. Grupo Financiero Santander; Casa de Bolsa BBVA 
Bancomer, S.A. de C.V., Grupo Financiero BBVA Bancomer 
fue el Coordinador Global Conjunto en el tramo nacional; 
Evercore Casa de Bolsa S.A. fue Intermediario Colocador 
Líder en México y Evercore Partners Mexico S.de R.L. fue el 
Agente Estructurador. Casa de Bolsa Credit Suisse (México), 
S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse (México) fue el 
Coordinador Global Conjunto en el tramo Internacional.

Posterior al anuncio de la adquisición de Morado en Julio 
de 2012, Fibra Uno absorbió ya 15 de las 16 propiedades 
del portafolio, el cual comenzó a generar ingresos en el mes 
siguiente. La última de las propiedades, Punta Langosta 
en Cozumel, se espera se incorpore en el portafolio en los 
próximos meses. 
El portafolio Morado consiste en siete centros comerciales, 
cinco edificios de oficinas, tres propiedades industriales y 
la concesión para operar y explotar comercialmente una 
terminal marítima y recinto portuario, localizadas en Quintana 
Roo, Jalisco, Nuevo León, Nayarit, Distrito Federal y el Estado 
de México. El valor de la transacción ascendió a Ps. 11,600 
millones, precio que incluía una deuda de Ps. 8,400 millones 
con General Electric Real Estate (GEREM). El NOI estimado 
asciende aproximadamente a Ps. 927.7 millones en 2013.
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Adquisición del conjunto Torre Mayor.

Adquisición del Portafolio G-30.

El 23 de octubre de 2012, Fibra Uno, anunció la firma de un 
acuerdo en el que adquirió el 49% de los derechos fiduciarios 
que sustentan la propiedad del Conjunto Torre Mayor, en la 
Ciudad de México, de compañías propiedad de  la familia 
del Señor Paul Reichmann, convirtiéndose así en el principal 
socio del Conjunto Torre Mayor.  El Conjunto Torre Mayor está 
compuesto por tres edificios: Paseo de la Reforma 505, Paseo 
de la Reforma 489 y Rio Elba 47. La torre principal, ubicada en  
Paseo de la Reforma 505, es el edificio más alto de México 
y el segundo en América Latina, con 227 metros de altura y 
cerca de 84,000 metros cuadrados rentables, de los cuales 
aproximadamente 80,000 metros cuadrados son de oficinas y 
el resto son comerciales. El nivel de ocupación del Conjunto 
Torre Mayor es  aproximadamente del 98% en oficinas y 98% 
en la parte comercial. Los tres arrendatarios más grandes de la  
Torre Mayor, incluyen una de las cuatro firmas más importantes 
a nivel mundial de auditoría, asesoría fiscal y de negocios, uno 
de los cinco bancos mexicanos más grandes del país y una de 
las dos compañías más importantes de agentes de seguros 
a nivel mundial. Adicionalmente la Torre Mayor cuenta con 
aproximadamente 14 grandes arrendatarios que tienen, en 
promedio, por lo menos un piso completo en arrendamiento, 
el resto de los ingresos está dividido entre  los cerca de 60 
inquilinos tanto comerciales como de oficina. 

Fibra Uno pagó con recursos propios el 49% de los derechos 
fiduciarios del Conjunto Torre Mayor. Se estima que, una vez 
descontando la deuda que tiene Torre Mayor, el precio sea 
cercano a los USD$102 millones. La transacción fue pagada el 
21 de febrero de 2013.

Torre Mayor comenzará a contribuir con ingresos a Fibra Uno 
a partir de primer trimestre de 2013.

Durante la Asamblea de Tenedores que se celebró el 18 de 
diciembre de 2012, se autorizó la adquisición de un portafolio 
de 30 propiedades, con una inversión total aproximada de Ps. 
18,400 millones, fue aprobada. De las 30 propiedades 21 cuentan 
con ingresos estabilizados y nueve se encuentran en alguna 
etapa de desarrollo. Una vez desarrollado y estabilizado en su 
totalidad, este Portafolio valuado a la tasa de capitalización a la 
que actualmente el mercado está valuando Fibra Uno, pudiese 
llegar a representar un valor estimado de Ps. 27,000 millones. 
Aproximadamente el 76% de los ingresos de este portafolio 
provienen de arrendamientos de inmuebles industriales, 13% 
de arrendamientos comerciales y 11% de oficinas. 

Las propiedades ya estabilizadas de este portafolio actualmente 
generan ingresos por rentas de cerca de Ps. 860 millones 
anuales, con una ocupación aproximada del 98%. Para la parte 
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del portafolio en desarrollo se estiman unas rentas anuales por 
cerca de Ps. 955 millones. En algunos casos estimamos que 
a partir de 2013 tendremos ya ingresos provenientes de estos  
inmuebles en desarrollo. 

El portafolio representa una inversión total aproximada de 
Ps. 18,400 millones, y se pagará con: (i) 46% en Certificados 
Bursátiles Fiduciarios (“CBFI’s”) que se emitirán para tal efecto; 
(ii) 23% con la absorción de la deuda actualmente garantizada 
con algunas propiedades de este portafolio; y (iii) el 31% 
pagando la inversión requerida para la construcción de los 9 
proyectos que forman el Portafolio en desarrollo. 

La adquisición del Portafolio estabilizado representaría un 
aumento inmediato del 67% en la superficie rentable de Fibra 
Uno, sin considerar aun la reciente adquisición de Torre Mayor 
y los 4 inmuebles que tenemos actualmente en desarrollo. 
El portafolio G-30 incluye 21 propiedades en su fase final de 
análisis. El fideicomiso comenzara a registrar los ingresos de 
las propiedades estabilizadas al cierre del segundo trimestre 
de 2013, en cuando se escriture.

Pabellon Cuemanco.

El 20 de diciembre de 2012 Pabellón Cuemanco, localizado al 
sur de la Ciudad de México, abrió sus puertas. La propiedad 
comercial, en un terreno de 100,200 metros cuadrados, cuenta 
con 45,550 metros rentables. Pabellón Cuemanco está anclado 
por un supermercado, tienda departamental y un complejo de 
cines. Adicionalmente se cuenta con varios locales comerciales 
que suman 3,500 metros cuadrados rentables y cerca de 1,500 
lugares de estacionamiento. La propiedad desarrollada fue 
inaugurada en diciembre de 2012.
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Adquisición de Propiedad Industrial en 
Tepoztlán

Adquisición “Sale and Lease Back” de dos 
propiedades con Pace Industries.

En el mes de abril de 2013, Fibra Uno anunció la adquisición de 
una propiedad industrial ubicada en el Municipio Tepotzotlán 
en el Estado de México. “Tepotzotlán I” es un conjunto de 
naves  industriales Clase A, ubicada sobre la Autopista México 
Querétaro, a unos pasos de la caseta de peaje. La propiedad 
está compuesta por 13 bodegas con una reserva territorial de 
5,000m2 para futuras expansiones. El valor de la adquisición 
equivale a $331.0 millones de Pesos Mexicanos mismos 
que se pagarán con Certificados Bursátiles Fiduciarios 
(CBFI) una vez obtenida la autorización por las autoridades 
competentes. Los ingresos asegurados para este 2013 serán 
de aproximadamente $43.9 millones de Pesos Mexicanos 
en una superficie rentable de 65,500 metros cuadrados. Este 
monto no considera el desarrollo de los 5,000m2 de terreno 
que se tienen ni se asume una ocupación mayor a la actual 
que es de 92%.

Fibra Uno adquirió dos propiedades industriales bajo la 
modalidad de “Sale and Lease Back” con Pace Industries, 
ubicadas en las ciudades de Saltillo y Chihuahua. Pace 
Industries se dedica a la fundición de aluminio, zinc, magnesio, 
así como la fabricación de piezas de ingeniería para diversas 
industrias, como la electrodoméstica y la automotriz. Esta 
empresa de origen Americano fue fundada en 1970 y 
actualmente es propiedad del fondo de inversión Kenner & 
Co. Cuenta con más de 400 clientes entre los que destacan 
marcas líderes dentro de su industria. 

La propiedad de Saltillo está ubicada a la entrada de la ciudad, 
sobre la Carretera Saltillo-Torreón, cuenta con una superficie 
rentable de 23,000 metros cuadrados y una reserva territorial 
de 35,000 metros para futuras expansiones. La propiedad 
de Chihuahua, se ubica en la zona industrial de la ciudad, 
sobre Av. de las Industrias, a una distancia de 3 Km de la 
carretera Chihuahua-Cd. Juarez. Esta propiedad cuenta con 
una superficie rentable de 20,000 metros cuadrados y una 
reserva territorial de 45,000 metros para futuras expansiones. 
La inversión total para estas dos propiedades, incluyendo 
las reservas territoriales, es de $17.75 millones de Dólares 
Americanos. Los ingresos por los 12 primeros meses de 
arrendamiento son USD$2.1 millones. Este monto no considera 
el potencial desarrollo de los 80,000m2 de reserva territorial 
que se tiene. Cada propiedad cuenta con un contrato de 
arrendamiento triple neto (NNN), por 10 años forzosos para 
ambas partes. Los contratos Triple Neto (NNN) se caracterizan 
por qué el arrendatario es responsable por la totalidad de los 
costos de operación como el pago del impuesto predial, el 
seguro contra daños y el mantenimiento.
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En México: 
Javier Elizalde 
Tel: +52(55) 4170-7070 
E-mail: jelizalde@fibrauno.mx
 

En Nueva York:
Lucia Domville
Tel: +1 (646) 284-9400
Email: fibrauno@grayling.com

Contacto de Relación con 
Inversionistas
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