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CORPORACION INMOBILIARIA VESTA, S.A.B. DE C.V.

Perfil de la Emisora:

v" VESTA es una empresa lider en el desarrollo de edificios industriales y centros de distribucion
para arrendamiento en México. Desde 1998, ha experimentado un crecimiento rapido y solido
que se traduce en mas de un millon de metros cuadrados de superficie rentable en edificios
dedicados a la manufactura ligera y la logistica.

v Su portafolio inmobiliario es uno de los mas grandes de México, con fuerte presencia en
varios mercados estratégicos en 11 estados de la Republica Mexicana. Los inmuebles estan
ubicados dentro de parques industriales modemos y en los principales corredores logisticos y
de comercio del pais.

COMENTARIO: Reporte mixto, debido a un fuerte crecimiento en Ingresos por Rentas, aumenta la
generacion de recursos a través del UAFIDA y pero opera con Pérdida Integral Consolidada.
Mantiene un crecimiento constante en ingresos, sin embargo mantiene volatilidad en la obtencién
de utilidades. Se sitlia en un mercado altamente competitivo pero su presencia nacional le favorece.
Se destaca que la emisora mantiene constante su politica de dividendos, de tal manera que, con
este 2019 a decretarse, tenemos crecimiento en los dividendos desde 2017. De 2017 a 2018, el
dividendo pagado fue 21% mayor que el pagado en 2017, mientras que el dividendo sugerido para
este 2019 tendra un crecimiento del 10% respecto al pagado en 2018.

Los dividendos pagados en 2018 y 2017 fueron en una sola exhibicion, el recomendado para 2019
se pagara en partes iguales cada trimestre, empezando en abril de 2019. Suponemos que sera en 4
partes.

Recomendacion: Participar ya que el dividendo para 2019 representa un atractivo, el cual
representa un rendimiento total del 6.18% respecto al precio de $27.01 por accion.

Rendimiento por dividendo recomendado para 2019

Precio del 14feb2019 21.01
1.6683595664441000
6.18%
1.54%

Dividendo por accion en pesos estimado
Rendimiento Total
Rendimiento partes cada timestre (4 posibles)

Ingresos por Rentas: Durante el 4T2018, los ingresos alcanzaron US$35 millones, un aumento del
20.7%, con respecto al 4T2017. En relacion a cifras de todo 2018, ascendieron a US$132 millones
que representan un aumento del 21.2% respecto a los US$109 millones de todo 2017. El factor que
incidi6 en esto fue “una robusta actividad de arrendamiento de 132,632 m? (1.4 millones ft?),
incluidos 52,568 m? (565,835 ft%) de nuevos arrendamientos con clientes internacionales nuevos y
existentes como Daimler, Continental AG, Carcoustics y Alen, entre otros, mientras 80,064 m?
(861,806 ft2) de renovaciones de arrendamientos condujeron los vencimientos de 2019 y 2020 a
4.8% y 5.9%, respectivamente”. Vesta tiene una tasa de ocupacion del 97.2%, lo que es resultado
de una fuerte actividad de arrendamiento de 5 millones de pies cuadrados durante el afio, de los
cuales 2.2 millones provinieron de nuevos contratos mencionados anteriormente.

UAFIDA: En el 4T18 que reporto la emisora fue de US$29 millones, que representa un incremento
del 24% en comparacion con los US$23 millones reportados el mismo cuarto del afio anterior. Las
cifras de todo 2018 son US$113 millones contra los $92 del 2017, un incremento del 23%.

Utilidad (Pérdida) Integral Consolidada: La pérdida integral consolidada para el 4T18 fue de US$
7.95 millones, contra una ganancia de US$ 16.96 millones en el mismo periodo del 2017. De
acuerdo a la explicacion de la Emisora en su reporte que dice: “Esto se debid principalmente a una
menor ganancia en la reevaluacion de propiedades de inversién comparado contra el 4717 en
donde se agregd se adquiri6 el portafolio de Tiuana, y una perdida por la conversién de
operaciones extranjeras”.

Liquidez:
La empresa refleja una Liquidez de 6.0 veces al 472018, contra 10.3 veces del 472017, la baja se
debe al proceso de inversiones realizado.

Endeudamiento:

El nivel de deuda de la empresa aumento en este trimestre con 47.2%, contra el 4717 con 44.2% de
Pasivo Total a Activo Total.
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Factor a considerar: Datos relevantes del reporte 472018 presentado por la
emisora el 14feb2019. Entre otros se menciona lo siguiente: “Nuestro
Consejo de Administracion recomend6 a los accionistas aprobar en la
siguiente Asamblea de Accionista, un pago de dividendo de US$ 52.2
millones, lo que representa un incremento de 10% por accion contra el afio
pasado. Siguiendo las mejores practicas globales de empresas
inmobiliarias listadas, el dividendo sera distribuido en partes iguales cada
trimestre, empezando en abril de 2019”.

Ultimos dividendos pagados:
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VESTA
Concepto dic-18 dic-17 Variacion
Ingresos por Rentas 35,091 29,075 20.7%
Utilidad (Pérdida) Integral consolidada -7,950 16,900 -147.0%
UAFIDA 29,240 23,570 24.1%
Liquidez (AC/PC) 6.00 1031 - 4.31
Deuda (PT/AT) 47.2% 44.2% 0.03
Margen Neto -22.7% 58.1% -0.81
Margen EBITDA 83.3% 81.1% 0.02
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AVISO IMPORTANTE:

El reporte emitido ha sido elaborado por analistas miembros del staff de Servicios de Analisis en Linea, S.C., y manifiesta que el personal que
realiza el reporte de andlisis se desempefia libre de conflictos de interés y no esté supeditado a intereses personales, patrimoniales o econémicos
respecto al analisis realizado..

Servicios de Analisis en Linea, S. C., no se hace responsable por la interpretacion y el uso que se le pueda dar al contenido de este reporte, 0 a
los resultados de las decisiones que deriven de la informacién aqui vertida, ya que no se debe tomar como una sugerencia u oferta para comprar
o vender cualquier instrumento financiero, ni tampoco para realizar, transferir o asignar alguna transaccién con los valores de la emisora o
cualesquiera emisoras.

Aln y cuando se tiene un cuidado excesivo en la calidad y en la actualizacion de los datos estadisticos aqui presentados, y en la seleccion de las
fuentes de informacién utilizadas y que se consideran como fidedignas, no asumimos responsabilidad alguna sobre dicha informacién, por lo que
no es garantia de precision, veracidad, completitud, actualizacion o exhaustividad.

Por ningin motivo, ni en ningun caso sera Servicios de Analisis en Linea, S. C., los analistas que participan en este reporte 0 sus empleados
responsables al publico o cualquier tercero por cualquier decisiéon o accién tomada con base en la informacién de este reporte o por dafios
consecuentes, especiales o similares, no obstante, cuando exista aviso de que dichos dafios sean posible.

El presente reporte se distribuye por Servicios de Andlisis en Linea, S. C., exclusivamente en los Estados Unidos Mexicanos. Por ello, esta
prohibida su distribucién o transmisién por cualquier medio a aquellos paises y jurisdicciones en los que la difusion del presente reporte se
encuentre restringida o prohibida por las leyes aplicables.

Queda prohibida su reproduccion parcial o total por derechos de autor y licitud de titulo, por cualquier medio impreso o electronico, sin autorizacidn
de Servicios de Analisis en Linea, S. C.




