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LIMITE DE RESPONSABILIDAD  

Esta presentación es estrictamente confidencial y se ha entregado a usted una copia para su información. No puede ser reproducida o redistribuida por ninguna otra 
persona y no podrá ser publicada, en parte o en su totalidad, por ninguna razón. 
Esta presentación contiene, exclusivamente, información que se contiene en el prospecto de colocación, mismo que ha sido presentado a la Comisión Nacional 
Bancaria y de Valores para su revisión y aprobación y que está en proceso de aprobación.  Si usted quisiere adquirir los valores que se ofrecen por la Sociedad, debe 
consultar dicho prospecto de colocación, en especial la sección que describe la oferta y la que describe los factores de riesgo aplicables a la Sociedad, sus operaciones y 
los valores, y tomar una decisión de inversión una vez que haya realizado una revisión integral y una evaluación independiente de la información contenida en el 
mismo, pero no considerando la información que se contiene en esta presentación, misma que por su naturaleza es incompleta y parcial.  Dicha información está 
disponible en el portal de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., bmv.com.mx    
De acuerdo con lo previsto por las disposiciones aplicables en México, esta presentación no contiene proyecciones o información sobre eventos futuros.   
Sin perjuicio de lo señalado en el párrafo anterior, puede interpretarse que esta presentación contiene declaraciones a futuro o proyecciones.  Estas declaraciones o 
futuro o proyecciones, podrían aparecer a lo largo de la presentación e incluir información respecto de nuestras intenciones, consideraciones o expectativas actuales 
respecto del crecimiento de nuestros activos y fuentes de financiamiento, del crecimiento de nuestro negocio, de nuestros planes de financiamiento, de nuestros 
proyectos en desarrollo o que podrían desarrollarse, de nuestra competencia, del posible impacto de la legislación y regulación aplicable, así como su interpretación, 
en el futuro, de nuestra exposición a riesgos de mercado, incluyendo riesgos respecto de tasas de interés, tipos de cambio y mercado, respecto de nuestro nivel de 
liquidez, relativos a las tendencias que afecten a la economía en general o respecto de otros aspectos que  podrían afectaros en el futuro.  El uso de palabras como 
“consideramos”, “podemos”, “estimamos”, “creemos”, “continuaremos”, “anticipamos”, “tenemos la intención”, “esperamos”, “deberíamos”, “buscamos”, 
“planeamos” y expresiones y términos similares o equivalentes tienen la intención de identificar dichas declaraciones a futuro.  Los inversionistas no deben considerar 
como definitivas, ni como probables, dichas declaraciones o información, que únicamente se refieren a estimaciones en la fecha en que fueron consideradas y que 
podrían no concretarse o concretarse de manera distinta, así como considerar que otros elementos, que no se incluyen podrían afectar, en el futuro, nuestras 
operaciones, situación o resultados futuros.   
La decisión relativa a la inversión en los valores descritos en esta presentación, debe basarse en la información histórica contenida en el prospecto de colocación, y no 
en la información contenida en esta presentación (que, por definición, es incompleta) o en dichas declaraciones a futuro, que sólo son estimaciones, que podrían 
nunca lograrse o lograrse parcialmente, o verse afectada por elementos no descritos o consideraros, pudiendo nuestras operaciones y resultados ser negativos o verse 
afectados de manera adversa y significativa. 
Un número importante de factores pueden ocasionar que nuestros resultados actuales o futuros difieran sustancialmente de aquellos que se anticipan en nuestras 
declaraciones o información a futuro, incluyendo, entre otras cosas, factores que afecten a la economía mexicana, a ciertas regiones de México, al mercado 
inmobiliario en general o en particular, al mercado de valores, a las políticas, legislación o regulación mexicanas o extranjeras, o interpretaciones respecto de las 
mismas, los impuestos aplicables, la competencia, el entorno competitivo, las condiciones económicas que afecten la capacidad de nuestros clientes de cumplir con 
sus obligaciones, incremento de costos que incidan en nuestras operaciones, aumentos no anticipados en el costo de financiamiento y otros costos no anticipados, o 
que no nos sea posible obtener financiamiento mediante pasivos o mediante la obtención de capital adicional, y otros factores de riesgo. 
No asumimos obligación alguna de actualizar o revisar cualquier declaración o información a futuro que pudiere ser necesaria como consecuencia de información 
nueva, eventos futuros u otros factores.  
Nuestros auditores externos no han examinado o compilado las declaraciones e información a futuro y, en consecuencia, no proporcionan ninguna garantía o asumen 
riesgo alguno con respecto a las mismas.  
En virtud de los riesgos e incertidumbres que se describen anteriormente de manera muy resumida y que se describen en el prospecto de colocación, las declaraciones 
a futuro y circunstancias descritas en esta presentación pueden no verificarse y no son garantía de acontecimientos futuros. 
Por las razones anteriores, se advierte a los inversionistas a abstenerse de confiar en dichas declaraciones a futuro y a revisar la información contenida en el prospecto 
de colocación, antes de tomar una decisión de inversión en nuestros valores y que deberán tomar una decisión de inversión basada en una evaluación independiente 
de la información contenida en el prospecto de colocación y después de consultar cualesquiera asesores que consideren necesario o conveniente. 



Resumen de la Compañía 



 Somos un desarrollador, dueño y operador de propiedades de bienes raíces 

industriales en México  

 Nosotros rentamos edificios industriales y centros de distribución para 

manufactura ligera y logística  

 Proveemos soluciones innovadoras y aptas a la medida para un amplio rango de 

clientes de clase mundial, con presencia en los mercados mas dinámicos del 

país, con contratos de largo plazo y una plataforma de crecimiento segura y 

rentable.  

 Somos una compañía publica mexicana comprometida a contribuir a la 

competitividad de nuestros clientes y al bienestar social al mismo tiempo que 

minimizamos el impacto ecológico de nuestros desarrollos 
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¿Quiénes somos? 



Follow-on-
equity of 
$216mm 
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En un corto periodo de tiempo, Vesta se ha convertido en una de las empresas de desarrollo y operación de 
bienes raíces industriales lideres en México con presencia en los nichos económicos más dinámicos del país   

(SBA in mm sq.ft) 

2012 1998 2000 2006 

Inversión de 
Ned Spieker  

US$286mm 
IPO(1) 

Primer  
préstamo  por 

 

1999 2004 2007 2013 

Comienza  
Operación de  
Vesta Inversión Inversión 

US$220mm 
follow-on(1)  

Inversión 

(1) Incluye componente secundario . 

US$230mm 
follow-on  

2015 

Contratos de 
arrendamiento  

Contratos de 
arrendamiento   

0.6  0.7  
1.1  1.2  1.2  

1.5  
2.6  

3.5  

4.8  

6.9  

9.9  
10.8  11.0  11.3  

12.0  

14.4  

16.8  

20.0  
20.8  

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2Q16

GLA CAGR ’98 – 2Q16: 23.0% 

5 85 129 
# de  
edificios 

Adquisición de 
centros de 

distribución  

 

Compra GE QAP 

Querétaro 
Parque 

Aeroespacial  
 
JV con 

Adquisición de  
La Mesa Parque 

Industrial 
Tijuana  

Adquisición del 
portafolio 

Lintel, región 
Bajío  

“Park to Suit” 
para Nissan 
faseI 
 entregada 
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EVENTOS RELEVANTES  

http://en.wikipedia.org/wiki/File:General_Electric_logo.svg
http://www.google.com/url?url=http://www.auraree.com/real-estate-news/deka-sees-spain-one-priority-markets-investment/&rct=j&frm=1&q=&esrc=s&sa=U&ei=cCVsVN7DBYqfNrSEhPgH&ved=0CBYQ9QEwAA&usg=AFQjCNFxRSsmfVzpvtTuW0l2SknmofauCA
https://www.google.com/url?url=https://twitter.com/calpers&rct=j&frm=1&q=&esrc=s&sa=U&ei=v0qTVLavMYLksASKw4HwBg&ved=0CBYQ9QEwAA&usg=AFQjCNG11girIYvagBssgMGoKhhwuP_0Dw
http://en.wikipedia.org/wiki/File:General_Electric_logo.svg
http://www.google.com/url?url=http://pngimg.com/download/1658&rct=j&frm=1&q=&esrc=s&sa=U&ei=5yRsVJ60EoKfNvjLgvAK&ved=0CBYQ9QEwAA&usg=AFQjCNEAmuVQ93mhl6ew1y817IVQNv3hYA
http://www.google.com/url?url=http://www.kansascity.com/news/business/development/article332028/New-auto-components-operation-will-create-118-jobs-in-East-Bottoms.html&rct=j&frm=1&q=&esrc=s&sa=U&ei=KLp0VKRNgZmDBOODgfAK&ved=0CBYQ9QEwAA&usg=AFQjCNF7VJ1866vmQES2oViuGxLO7uOh8A


129 Propiedades industrial es Clase A localizadas en los 

principales corredores industriales y centros de manufactura de 
México 

− 1.94 millones m² (20.8 millones de pies cuadrados.) de la SBA 

− 87.8%  tasa de ocupación total del portafolio 

− 1.77 millones m² (19.7 millones de pies cuadrados)  del portafolio 
estabilizado 

− 91.8% tasa de ocupación del portafolio estabilizado 

− 1.51 millones m²(16.5 millones de pies cuadrados) del portafolio 
mismas tiendas 

− 94.7% tasa de ocupación mismas tiendas 

−2.64 millones m² (28.5 millones de pies cuadrados) en 

reservas de tierra con potencial para desarrollar  1.19 millones de m² 

Nota: Datos al 30 de junio de 2016. 
(1) En términos de ingresos  
(2) Basado en numero de contratos  
 

Desarrollados y operador inmobiliario industrial un portafolio de excelente calidad 

SNAPSHOT DE VESTA 
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Parques a la 
medida 
(“PTS”) 

[Add picture] Diseños a la medida y 
parques industriales 
que satisfagan las 
necesidades 
especificas de las 
cadenas de suministro 

Edificios a la 
Medida  
(“BTS”) 

[Add picture] Edificios construidos y 
diseñados para 
satisfacer las 
necesidades 
especificas de los 
clientes 

Inventory 
buildings 

[Add picture] 
Estos edificios son 
construidos  conforme 
especificaciones 
industriales estándar y 
están diseñados para 
adaptar a dos o mas 
arrendatarios  

113 arrendatarios 

−5.0 años vida promedio del contrato(1)  

−90.8% contratos denominados en USD(2)  

−82.5% de los ingresos están denominados en dólares 

 

 Ofrece soluciones innovadoras y a la medida 

 Enfoque de desarrollo para capturar cadenas de 
suministro especificas y mayores rendimientos  

 Compañía administrada internamente 

Desarrollador y operador de bienes raíces industriales 



PORTAFOLIO ESTRATÉGICAMENTE UBICADO Y POSICIONADO EN 
LOS CORREDORES COMERCIALES MÁS IMPORTANTES DE MÉXICO 

Uno de los portafolios más grandes y modernos de México en términos de SBA 
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(Al 30 de septiembre de 2014) 

.  
(1) EBITDA es definido como utilidad bruta menos costos operativos  (para las propiedades que generaron utilidades y para las que no) menos gastos administrativos. 
 

(Al 30 de junio de 2016) 

Central: 
GLA = 6.5mm sq.ft 
 

Northern: 
GLA = 4.0mm sq.ft 

Bajio: 
GLA = 10.3mm sq.ft 

Consolidado: 

SBA = 1.94 mm m² (20.8 mm ft²) 

Edificios = 129 

Reserva de tierra = 2.65 mm m2(28.5 mm ft²) 

Ocupación total 2T’16 =87.8% 

Ingreso por rentas 2T16 UDM = US$82.8mm 

NOI 2T16 UDM = US$80.2mm 

EBITDA(1) 2T16 UDM = US$69.7mm 
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 10 Miembros de la Junta Directa  

− 80% miembros independientes 

 100% Comités presididos por miembros de la Junta 

− 80% Comités son presidios por miembros independientes de la Junta 

 Los altos estándares de gobierno corporativo requeridos por el mercado publico  

y los inversionistas institucionales  

Estandares de Gobierno Corporativo Solidos  

Primera compañía publica de bienes raíces listada con una estructura administrativa 
interna completa 

Lorenzo Berho Corona     
Chairman (57) 

Miembros independientes 

Comité de 

Mejores 

Practicas 

Comité de 

Responsabilidad Social 

y Ambiental 

Comité de 

Inversión 

Junta Directiva 

Stephen B.  
Williams 

Director (66) 

Wilfrido  
Castillo  

Director (74) 

Enrique  
Lorente  
Ludlow 

Director (44) 

José Manuel 
Domínguez 

Díaz  
Director (57) 

Óscar 
Cazares Elías 
Director (56) 

Luis de la 
Calle 

Director (57) 

Francisco  
Uranga 

Director (52) 

Marlene  
Carvajal 

Director (37) 

John Foster 
Director (58) 

Comité de 

Auditoria 

Comité de 

Deuda y Capital  
Comité de Ética  

Estructura Accionaria 

(Al 31 de marzo 2016) 

GOBIERNO CORPORATIVO FUERTE CON LOS MEJORES 
ESTANDARES EN SU CLASE  

8.1% 
4.7% 

1.1% 

86.0% 

Familia Berho

Broadreach

Administración

Acciones Publicas



Resumen del portafolio  
 



Norte: 

Área de la superficie ft2: 
3,957,138 
Numero de edificios: 35 
Numero de clientes: 31 
Reserva de tierra  ft2: 3,444,809 

Bajío: 

Área de la superficie ft2: 
10,333,516 
Numero de edificios: 63 
Numero de clientes: 56 
Reserva de tierra ft2: 23,391,304 

Central: 

Área de la superficie ft2: 
6,544,839 
Numero de edificios: 31 
Numero de clientes: 26 
Reserva de tierra ft2: 1,630,480 

Uno de los portafolios industriales más grande y moderno en términos de SBA en México  
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(AL 30 junio, 2016, % of SBA) 

(1) Renta  base anualizada.  

16.8% 

50.2% 

33.0% 

RBA(1) 

19.0% 

49.6% 

31.4% 

SBA 

27.1% 

48.8% 

24.0% 

No. de  
Edificios  

PORTAFOLIO DIVERSIFICADO UBICADO EN LAS REGIONES 
ECONOMICAS MAS ACTIVAS EN MEXICO 



Manufactura 
69.9% 

Logística 
30.1% 

País  

Arrendatario  

% of SBA 

Años con Vesta 

Calificación crediticia  

8.2% 2.9% 1.8% 1.5% 1.8% 

13 8 

2.2% 

6 7(3) 

4.5% 

3 3 3 

3.4% 

(% of SBA, al 30 de junio, 2016) 

(1) Tasa de vacancia 12.2% al 2T16, incluyendo edificios terminados recientemente.  
(2) En términos de SBA. 
(3) Kimberly-Clark ha sido cliente de Vesta por 7 años, pero Georgia Pacific, adquirido por Kimberly-Clark, ha sido cliente de Vesta por 17 años. 
 

2.4% 

2 

(% of SBA, al  31 de marzo, 2016) 
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0.8% 

5.7% 

16.9% 

9.6% 

5.3% 
6.6% 6.5% 

12.1% 

9.7% 

3.0% 

11.8% 

Portafolio de arrendamientos amplio y bien diversificado  

Perfil de arrendamientos de largo plazo (1)  Portafolio balanceado por segmento  

La diversificación sectorial y geográfica proporcionan capacidad de resistencia a las caídas en cualquier sector 
determinado como lo demuestra nuestro sólido desempeño a lo largo de nuestra historia 

83% de los ingresos están 
denominados en dólares 

AA B 

3.4% 

7 

N/A N/A A N/A N/A BB- 

2 

A- BB- 

Más de 87% tasa 
de renovación 

5.0 años vida promedio del contrato(2) 

PORTAFOLIO MODERNO CON CLIENTES DE ALTA CALIDAD Y 
ARRENDAMIENTOS A LARGO PLAZO   

http://www.google.com/url?url=http://www.upnorthlive.com/news/story.aspx?id%3D152751&rct=j&frm=1&q=&esrc=s&sa=U&ei=7OCRVMXjKsy1ggT544KYBw&ved=0CCYQ9QEwCA&usg=AFQjCNHa6JlS2emgfxNhhqqCjq4VUATg6w


Logística 10.4% 

Automotriz 41.1% 

Otros 13.3% 

Dispositivos  
Médicos 3.1% 
 Vehículos  

Recreacionales 
4.5% 

Aeroespacial 9.6% 

Alimentos y 
bebidas 12.4% 
 

Plástico 
5.6% 
 

Base de inquilinos amplia diversificada por industria y geografía con una 
combinación equilibrada de crecimiento y los sectores defensivos 
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(Al 30 de Junio 2016, % de SBA) 

Automotriz 

Alimentos & Bebidas 113 arrendatarios 

 Ponemos un fuerte énfasis en el perfil de crédito de nuestros arrendatarios y contamos con garantías en una porción significante de nuestros 
contratos de arrendamiento.  
− Aprox. 80.0% de lo contratos cuentan con garantía 
− La mayoría de nuestros arrendamientos cuentan con doble or triple net leases, lo que significa que el arrendatario es responsable por la mayor 

parte del mantenimiento y los gastos de reparación  

 

25+ tenants 

Logística 

Aeroespacial  

…A TRAVES DE UN AMPLIO RANGO DE INDUSTRIAS  



Al estar más centrado en el componente proveedor de la cadena de suministro automotriz, Vesta se expone a 
una corriente empresarial estable con una mayor calidad de las ganancias 

13 

DINAMICAS FAVORABLES EN SECTOR AUTOMOTRIZ 

Resultado post-crisis: 
Fabricas de Tier 1 se han 
fortalecido impulsado por 
una reducción significativa 
de proveedores OEM 
impulsado por la 
consolidación del 
mercado, donde sólo los 
mejores y más rentables 
sobrevivieron 

(Al 30 de junio  2016 % of SBA) 

Logistics 
21.3% 

OEM 
6.2% 

Tier 2 
13.2% 

Tier 1 
56.9% 

Tier 3 
2.4% 

http://www.google.com/url?url=http://www.upnorthlive.com/news/story.aspx?id%3D152751&rct=j&frm=1&q=&esrc=s&sa=U&ei=7OCRVMXjKsy1ggT544KYBw&ved=0CCYQ9QEwCA&usg=AFQjCNHa6JlS2emgfxNhhqqCjq4VUATg6w


Posición competitiva de Vesta 
Peers benchmarking 



300 a 400 puntos base de retorno incremental en desarrollos vis-à-vis adquisiciones 
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10.5% 

11.4% 
10.8% 

11.1% 

Promedio: 
11.0%  

Balboa Safran Bilstein Imperial Toy

Inversión de 
adquisición (US$mm) 

8.1% 8.6% 8.4% 
8.9% 8.5% 

Avg: 8.4%  

Indiana CuantiPark
II

Oregon Florida Kansas

$205 $46 $105 $43 $571 

8.3% 
8.3% 

10
properties

17
properties

$60 

8.5% 9.0% 
8.5% 

2
properties
Cd. Juarez

2
properties

Mty

2.2 m SF
portfolio

North

$21 $58 

Avg: 8.6% 

$105 $108 

Avg: 8.3% 
7.0% 

8.3% 

7.0% 

Apodaca Cuatitlan I Cuatitlan II

$38 $64 $14 

Avg: 7.4% 

Nota:  Media ponderada basada en SBA; límite máximo de rentabilidad se basa en el precio de adquisición o desarrollo anunciado públicamente costo 
vs. disposición del público proyectan NOI; Adquisición de inversión convierte en FX de la fecha de anuncio de transacción, a menos que lo 
informado por las empresas en USD. 

Fuente:  presentaciones de la Compañía y comunicados de prensa. Credit Suisse, México Inmobiliaria Gaceta, tema 12,13,14,15. 
(1) sólo considera estabilizado proyectos. 
(2) Centros Comerciales en proceso de estabilización. 

ATRACTIVOS RETORNOS SOBRE INVERSIÓN POR MEDIO 
DEL DESAROLLO DE ACTIVOS   



Resultados Financieros 
 



Fuente: Al 30 de junio, 2016. 
Note: UDM 2T16 información financiera se obtiene restando estado consolidado de ganancias y otro resultado integral para 9M15 partir de la información correspondiente a 2015 y luego añadir la información correspondiente para el 2Q16. 
(1) ION (ingreso operativo neto) se define como el ingreso por rentas menos los costos  de operación de propiedades  incurridos en conexión con los las propiedades en arrendamiento que generaron ingreso por rentas durante el periodo relevante.  
(2) UAFIDA se define como utilidad bruta menos los costos de operación de propiedades (tanto de las propiedades que generaron ingreso  durante el año como las que no) y menos los gastos de administración.  
 

(US$ en millones) 

Fuerte crecimiento en UAFIDA con poca volatilidad en el margen(2) 

Crecimiento consistente en los activos totales y la inversión en propiedades 

Alta rentabilidad en ION y poca volatilidad en el margen(1) 

Ingresos  por rentas altamente ´predecibles y tasas de ocupación estables   
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(US$ en millones) 

(US$ en millones) (US$ en millones) 

 $51.9  
 $58.5  

 $69.3  

 $78.6  
 $82.8  

89.1% 
91.1% 

87.3% 86.7% 87.8% 

 $-

 $10.0

 $20.0

 $30.0

 $40.0

 $50.0

 $60.0

 $70.0

 $80.0

 $90.0

70.0%

75.0%

80.0%

85.0%

90.0%

95.0%

100.0%

105.0%

110.0%

115.0%

120.0%

2012 2013 2014 2015 2Q´16 UDM

Ingreso Ocupación

 $920  

 $1,220   $1,246  

 $1,478   $1,473  

 $745  

 $952  
 $1,101  

 $1,215  
 $1,321  

2012 2013 2014 2015 2T´16

Activos Totales Inversión propiedades

 $41.1  
 $48.3  

 $57.4  

 $66.0  
 $69.7  

79.3% 
82.5% 82.8% 84.0% 84.2% 

 $-

 $10.0

 $20.0

 $30.0

 $40.0

 $50.0

 $60.0

 $70.0

 $80.0

70.0%

75.0%

80.0%

85.0%

90.0%

95.0%

100.0%

105.0%

110.0%

115.0%

120.0%

2012 2013 2014 2015 2Q´16 UDM

UAFIDA Margen

 $48.4  
 $56.0  

 $66.6  

 $76.0  
 $80.2  

93.3% 
95.7% 96.0% 96.7% 96.9% 

 $-

 $10.0

 $20.0

 $30.0

 $40.0

 $50.0

 $60.0

 $70.0

 $80.0

 $90.0

70.0%

80.0%

90.0%

100.0%

110.0%

120.0%

2012 2013 2014 2015 2Q´16 UDM

ION Margen

FLUJOS DE CAJA Y RENTABILIDAD ESTABLES Y PREDECIBLES 



$341.0 

68.5%  

11.4%  3.4%  1.3%  1.5%  

13.9%  

7.17% 6.47% 6.62% 6.15% 5.80% 4.35% Total

100.0% 
USD 

Posición de liquidez solida  

Deuda remanente  
(% del balance remanente, al 30 de junio, 2016) 

Fixed rate² 
100.0% 

Metlife(1) 

$47.5mm 
Abr-’22 

GE 
$295.6mm 

Ago-’16 
Reservas de efectivo  

$114.76mm al 30 de junio, 2016 
 
Libre capacidad de deuda 
Actualmente LTV de 23.1% vs 40% de apalancamiento máximo que se tiene 
como política interna 
 
Acceso a mercado de capitales probado 

3 transacciones de capital en el mercado de capitales  recolectando 
US$660mm en las emisiones primarias 

 
Fuerte generación de flujos de efectivo y coeficiente de pago de 
compromisos bajo  
Fuentes de financiamiento diversificadas 

Flujo de efectivo interno 
Reciente firma de contrato de crédito con Metlife con términos significantemente 
mejores 
Dos contratos firmados de nuevos prestamos para refinanciar la deuda con Blackstone  

 

 

 

 
 
 

Desglose de deuda 

(1) Incluye US$ 608,213 de costos de emisión , total del crédito con Metlife de US$47.5mm. 
(2) Asumiendo el swap a 3 años  

(LTV, %) 

Coeficientes de apalancamiento prudentes  
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49.5% 

35.6% 

26.1% 24.6% 23.3% 23.1% 

2011 2012 2013 2014 2015 2Q16
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Perfil de vencimiento de deuda bien balanceado 

 $293.5  

 $0.7   $0.8   $0.9  

 $44.7  

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

$0.3  $0.3   $2.7   $8.3  

 $141.4  

 $44.7  

 $1.0   $2.3   $2.5  

 $151.5  

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

(US$ en millones) 

 Prom. Vida deuda: 1.1 años 

 Prom. Costo deuda: 6.7% 

 LTV: 23.1% 

 

P
ro

 fo
rm

a
 

 Prom. Vida deuda : 7.2 años 

 Prom. Costo deuda: 4.0%(1) 

 LTV: 23.4% 

Total: US$341.0mm 

Total: US$347.5mm 

Metlife(2) 

GE 

(UAFIDA UDM/ gastos de interés y UAFIDA UDM / gastos de interés netos) (US$ en millones) 

FFO & pago de FFO (2) Coeficientes fuertes de cobertura 

 $10.0  

 $17.2  

 $32.4  

 $40.1  

 $54.4  109.1%  

60.8%  

52.0%  

49.8%  53.0%  

0.0 %

20. 0%

40. 0%

60. 0%

80. 0%

100 .0%

120 .0%

2012 2013 2014 2015 LTM 2Q´16

1.6x  
2.1x  

2.6x  
2.8x  

2.4x  

4.6x  

1.9x  

2.9x  

3.5x  
3.8x  

3.2x  
3.4x  

2012 2013 2014 2015 LTM 2Q´16 Pro forma

Radio cobertura bruto Radio cobertura Neto

(1)
  

(1) Asume US$150 millones de línea de crédito sin garantía senior y US$197.5 préstamo de Metlife 

(2) Incluye US$608,213 de costos de emisión, total crédito Metlife de US$47.5mm. 19 
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Resumen de la Industria  
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TENDENCIAS DE LOS SECTORES     

4.0 Revolución Industrial  

I4.0 y México 

Habilidad de anticipar la demanda del cliente  

Nuevo paradigma conocido como la 4° Revolución Industrial  

Tecnologías convergentes   

Internet móvil y ubicuo  

Sensores más baratos y más poderosos 

 Inteligencia artificial  

Maquina de aprendizaje  

Evolución rápida hacía nuevas formas de producción- 
Fabricas Inteligentes  

Vesta seguirá apoyando las tecnologías de vanguardia que 
cumple con las necesidades tanto de los clientes y las 
cadenas de suministro logísticas y las necesidades de 
comunicación  

México es un hub de manufactura a nivel mundial, 
con exportaciones de más de mil millones de 
dólares por día 

50% de estas exportaciones son productos 
manufacturados, de esta gran porción muchas son 
tecnologías muy sofisticadas 

80% de las exportaciones de alta tecnología en 
América Latina son productos en México, 
exportando incluso más que Canadá. 

 

Fuente:  MexicoNow, web newsrun y  Jones Lang LaSalle.c 
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Costos mas bajos: 
Precios y condiciones internacionales 

de energía 
 
Precios y condiciones internacionales 

de insumos básicos 
 
Mayor competencia en servicios de 

transporte y logística 
 

Compromiso de libre comercio: 
México tiene acceso privilegio a 46 

países (más de 1.200 millones de 
personas) 

 
El comercio bilateral con los Estados 

Unidos = 1 millón de dólares por minuto 
 

México se ha convertido en una 
potencia exportadora de manufactura 
de creciente sofisticación y valor 
agregado 

Fuente:  ProMéxico con información de Bloomberg y The Economist  

Recursos Humanos calificados: 
Impulso a la capacitación 
 
Fomento del empleo bien 

remunerado 

 

 

Fortalecimiento de cadenas productivas: 
Fomento de clusters aprovechando las 

sinergias de parques industriales 
 

Ubicación de los parques industriales: 
cerca de las principales rutas del 
comercio con accesibilidad a mercados 
de insumos y mano de obra calificada 

 
 

VENTAJAS COMETITIVAS DE MÉXICO 



 
   

 Vemos oportunidades en la mayoría de las regiones, pero centramos nuestra estrategia hacia el Bajío y el 
centro de México 

 

Mercados clave  

de Vesta  

Región Noroeste: 

• 70 plantas Tier-1 1  

• Productos/ sistemas: 
Aire acondicionado y 
sistemas  de 
calefacción, 
componentes 
interiores, accesorios y 
sistemas eléctricos 

 

Bajío: 

• 142 plantas Tier-11 

• Productos / sistemas: 
piezas, componentes 
eléctricos, frenos, 
productos de caucho 
para motores y 
transmisiones de 
repuesto para 
automóviles 

Central 

• 101 plantas Tier-11 

• Productos / sistemas: 
asientos, aire 
acondicionado, botella 
hidráulica tipo gatos, 
los componentes 
interiores, piezas del 
motor, sistemas 
eléctricos, grabados 
suspensión 

 

Región Nordeste : 

• 198  plantas Tier-1 1  

• Productos / sistemas: 
aire acondicionado, 
sistemas de 
automoción, piezas de 
plástico, piezas para el 
sistema eléctrico, 
partes de motores y 
mecanizado 

1 Fuente:  Secretaría de Economía ProMéxico: Perspectivas de crecimiento y oportunidades de negocios en el sector automotriz Mexicano; Unidad de inteligencia de negocios 2016 23 
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Fuente: Jones Lang LaSalle Industrial Real Estate Report 1Q16. 
1. En 2015 para los mercados de Aguascalientes,  Guadalajara, Guanajuato, Querétaro, Puebla y Mexicali, JLL expandió (actualizó) los sub mercados y los parques industriales  en 2015. Esto altera  la  “absorción neta” “crecimiento” y “nuevas entregas” por lo que no 
son comparables con los históricos.  
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4.00 
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(US$/m2) 

Renta industrial promedio mensual   Tasa de ocupación industrial  

1T16 Nuevas entregas: 1.57mm 

Absorción del mercado industrial 1 Inventario bienes raíces industrial  

(m2 en millones) (m2 en millones) 

TENDENCIAS DE LA INDUSTRIA POSITIVAS IMPULSADAS 
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Fuente:  Jones Lang LaSalle Industrial Real Estate Report 1T’16. 
 

Inventario

(m2)

Disponible 

(m2)

Absorción Neta

(m2) YTD

Vacancía 

(%)

Precio de Renta 

(USD/m2/month)
Crecimiento 

(%)

Nuevas 

Entregas

(m2) YTD

Aguascalientes 1,960,532 40,217 3,750 2.1% 3.54 0.2% 4,500

Guadalajara 3,754,481 66,732 16,319 1.8% 4.02 – –

Guanajuato 4,865,017 142,120 17,088 2.9% 3.82 0.9% 44,670

Querétaro 4,052,080 279,528 487,957 6.9% 3.25 12.1% 488,821

San Luís Potosí 2,537,500 71,471 297,836 2.8% 4.14 12.1% 309,100

Mercado Bajío 17,169,610 600,068 822,950 3.5% 3.76 4.9% 847,091

Mexico City 6,963,742 216,901 287,812 3.1% 5.15 0.9% 62,258

Puebla 1,824,038 70,438 113,450 3.9% 3.13 7.0% 127,200

T oluca 3,143,515 81,746 43,145 2.6% 4.50 – –

Mercado Central 11,931,295 369,085 444,407 3.1% 4.26 1.6% 189,458

Chihuahua 2,154,165 34,827 21,622 1.6% 3.77 16.0% 345,405

Ciudad Juárez 5,952,130 508,443 15,960 8.5% 3.88 – –

Matamoros 1,669,193 168,384 3,809 10.1% 3.77 – 2

Mexicali 2,206,447 156,541 19,974 7.1% 4.20 – –

Monterrey 9,605,775 747,043 119,675 7.8% 4.19 0.4% 40,461

Nogales 1,079,593 38,965 – 3.6% 3.62 4.3% 46,452

Nuevo Laredo 888,211 79,939 – 9.0% 3.50 4.8% 42,296

Reynosa 2,986,767 241,928 89,920 8.1% 4.04 – –

Saltil lo - Ramos 

A.

2,897,608 125,936 82,580 4.3% 4.04 1.4% 39,360

Tijuana 5,688,320 254,459 57,135 4.5% 4.95 0.3% 19,048

Mercado Norte 35,128,209 2,356,465 410,675 6.7% 4.00 5.6% 533,024

TOTAL MEXICO 64,229,114 3,325,618 1,678,032 5.2% 4.00 16.10% 1,569,573

(1T16) 

INVENTARIO DIVERSIFICADO CON DEMANDA CRECIENTE  



La industria de bienes raíces industriales en 
México esta altamente fragmentada, 
consistiendo un una gran parte por 
participantes de chico y mediano tamaño 

Muchos de los portafolios de grande escala 
han sido vendidos por FIBRAS 

70% el mercado industrial esta en las manos 
de desarrolladores locales, mientras que 
30% es propiedad de inversionistas 
institucionales  

Las compañías Mexicanas listadas (FIBRAs y 
C-Corps) representan 23% del total del 
mercado industrial 

Vesta tiene 3% de las participación dentro 
de el mercado industrial con posiciones 
lideres en los mercados clave  

Mercados Clave 

de Vesta 

Bienes raíces industriales participación del mercado  

Fuente  MexicoNow, web newsrun y Jones Lang LaSalle. 

Other institutional 

Local developers 

6% 
5% 

5% 

4% 

CPA 4% 

3% 
3% 

70% 

Norte: 

 

Bajío: 

 

Central: 

 

BIENES RAÍCES INDUSTRIALES PANORAMA COMPETITIVO  
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2.1 
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3.2 3.4 3.6 
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015E 2016E 2017E 2018E 2019E 2020E

México es un manufacturero y exportador líder de vehículos 

(1) OICA. 
(2) AMINA. 
(3) ProMéxico, con información del Global Trade Analysis y AMIA. 
(4)  ANPACT. 

(5) Secretaria de Economía. 
(6) INEGI. 
(7) AMIA 2008-2014, Global Insight (2015-2020). 

Productor mundial más grande 
de vehículos pesados (1) 

(168,882 vehículos)(4) 

Productor mundial más grande 
de vehículos ligeros (1) 

(3.22 millones de vehículos)(2) 

Exportador mundial más grande 
de vehículos ligeros (2.64 
millones de vehículos)(3) 

21 principales fabricantes tienen 
presencia en 14 estados  

Exportador mundial más grande 
de vehículos pesados (4) 

(124,015 vehículos) 

Productor mundial más grande 
de vehículos en general (1) 

(3.39 millones de vehículos)(1) 

Más de 300 TIER 1 proveedores 
de la industria automotriz (5) 

Participación de la industria automotriz y sus partes: 

 3% del PIB nacional(6) 

 17% del PIB manufacturero(6) 

 20% de Inversión Extranjera Directa  
 32% del las exportaciones totales (3) 

4° 

6° 

7° 

4° 

7° 

1.7 
1.2 

1.9 2.1 
2.4 2.4 2.6 2.7 2.9 

3.4 3.6 
3.9 4.0 

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015E 2016E 2017E 2018E 2019E 2020E

En 2015 México se convertirá en el proveedor numero uno de 
vehículos ligeros de EUA (7) 
(mm de unidades) 

Producción de vehículos ligeros se espera continúe creciendo (7) 

(mm de unidades) 

INDUSTRIA AUTOMOTRIZ MEXICANA 
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 Vesta plans to deploy US$120mm 

annually over the next 6 years, 

nearly doubling the size of its 

existing portfolio 

 The company has the potential to 

create enormous  

Mexico’s positive macroeconomic outlook and attractive industry dynamics serve as 
foundations for a promising growth potential in the automotive sector 

Source: Site Selection, May 2015. 

MEXICO COMO UNA PLATAFORMA UNICA DE 
FABRICACIÓN 
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http://www.chryslergroupllc.com/


En menos de una década, México se ha convertido en uno de los más grandes 
manufactureros en el sector aeroespacial mundialmente 

Fuentes: ProMexico; Mexican Federation of the Aerospace Industry (FEMIA). 

+15% Tasa de crecimiento 
anual promedio en 

exportaciones 2006-2014 

6th proveedor de 
partes aeronáuticas de 

USA, por arriba de 
Brasil Italia, Israel, y 

China   

4th destino de inversiones 
de manufactura en el 
sector aeroespacial, 
después de China, India y 
USA 

Durante el 2016 Farnborough Air Show, Airbus gano $35 mil 
millones en el negocio por un total de 279 aviones 

Las ofertas incluyen pedidos en firme de 197 aviones por un valor 
de $26,3 mil millones y un compromiso de 82 aviones por un valor 
de $ 8.7 mil millones. 

$1,684 

$3,266 

$7,500 

$12,000 

2005 2010 2015E 2020E

Exportaciones de la industria Aeroespacial  
(US$ in millones) 

Noticas de Le Bourget Air Show 2016 
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INDUSTRIA AEROESPACIAL MEXICANA 



¡Gracias! 

WWW.VESTA.COM.MX 


