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Ciudad de México, 28 de abril de 2014 – Corporación Inmobiliaria 

Vesta, S.A.B. de C.V. (“Vesta”) (BMV: Vesta) uno de los líderes en el 

desarrollo de edificios industriales y centros de distribución en 

México, anuncia sus resultados al cierre del primer trimestre de 

2014. Todos los datos contables incluidos en este reporte están 

expresados de acuerdo a las Normas Internacionales de 

Información Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés) y están 

presentados en dólares americanos, a menos que se especifique lo 

contrario. 

 

Datos Relevantes  

 

 El Comité de Inversión aprobó un total de US$ 51 millones 

en inversiones.  

 Adquirimos una reserva territorial de 11.3 hectáreas dentro 

de la Ciudad Industrial Xicoténcatl II (“CIX II”) en la Ciudad de 

Huamantla, Tlaxcala, en la cual se planea desarrollar hasta 50,000 

metros cuadrados de área rentable en tres edificios inventario1. 

Vesta Tlaxcala Park I implicará una inversión de US$ 22.4 millones. 

 En el Vesta Toluca Park II invertiremos US$ 28.6 millones 

para la construcción de cuatro nuevos edificios inventario y la 

expansión de uno ya existente. 

 El 3 de abril inauguramos parque de proveedores Douki 

Seizan Park, ubicado dentro del nuevo complejo de manufactura 

Nissan Aguascalientes 2. 

  

                                                           
1
 Ver Notas Aclaratorias 
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 Durante el primer trimestre terminamos la construcción de tres edificios Build to Suit2 

(BTS). El primero para Sanoh en Aguascalientes, el segundo para American Axle, una 

expansión en Querétaro y finalmente una expansión para Lear en Ciudad Juárez. De igual 

forma se entregaron dos edificios inventario en Querétaro, uno denominado BRP Suppliers 

y el segundo PIQSA VII.  

 El aumento de la SBA de los edificios entregados durante el primer trimestre fue de 70,892 

m2 (763,080 SF). Como resultado la SBA total aumentó a 1,400,510 m2 (15,074,959 SF), 

representado un incremento del 4.7% comparado con el trimestre anterior.  

 En 1T14 la tasa de desocupación incrementó de 8.95% a 10.82% como resultado de la 

terminación dos edificios inventario en Querétaro con una SBA total de 55,960 m2 (602,348 

SF), los cuales aún no están rentados en su totalidad. 

 Continuamos con la construcción de tres edificios inventarios en la región del Bajío y Baja 

California con una SBA de 33,445 m2 (359,967 SF) y una inversión total de US$ 10.35 

millones. 

 El 4 de abril de 2014 pagamos un dividendo por la cantidad de US$ 16.82 millones, a razón 

de US$ 0.03314 por acción. 

       

Indicadores Financieros (millones) 1T14 1T13 Var. % 

Ingresos por arrendamiento 16.39  13.92  17.8 

        

NOI 15.75  12.50  26.0 

Margen NOI % 96.1% 89.8%   

        

UAFIDA 13.73  10.91  25.8 

Margen UAFIDA % 83.8% 78.4%   

UAFIDA Por Acción 0.03 0.03   

        

Utilidad Integral Consolidada 9.44  32.86  (71.3)  

        

FFO 6.15  3.14 95.6 

FFO Por Acción 0.01  0.01   

        

UPA
1
 0.02  0.08    

        
1. Ver Anexos, Estados Consolidados Intermedios y Anuales de Resultados y Otros Resultados Integrales 

 Los Ingresos al cierre del primer trimestre de 2014 subieron 17.8% a US$ 16.39 millones 

comparado con US$ 13.92 millones en 1T13.  

                                                           
2
 Ver Notas Aclaratorias 
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 El ingreso neto operativo (NOI) en el 1T14 fue de US$ 15.75 millones, 26.0% arriba de 

los US$ 12.50 millones de 1T13. 

 La UAFIDA aumentó 25.8% en el 1T14 a US$ 13.73 millones comparado con US$ 10.91 

millones en 1T13. 

 La utilidad integral consolidada resultó en una ganancia de US$ 9.44 millones en 1T14 

comparado con US$ 32.86 millones al cierre de 1T13.  

 El flujo de operación (FFO) en 2014 fue de US$ 6.15 millones comparado con US$ 3.14 

millones en el año anterior. 

 Al cierre de 31 de marzo de 2014, el valor del portafolio de propiedades de inversión de 

Vesta ascendía a US$ 969.55 millones. 

 

Comentarios del Director General 

Me complace comunicarles que Vesta ha empezado el año con el pie derecho y ha tenido un 

muy buen primer trimestre continuando con el impulso positivo del 2013. Hemos observado 

una constante mejora en el mercado inmobiliario mexicano, lo que nos ha permitido crecer en 

cada uno de nuestros mercados. Nuestros equipos regionales continúan trabajando muy de 

cerca con nuestros clientes para asegurarnos estar a la altura de sus necesidades y adaptarnos 

a las condiciones de mercado.  

 

Hemos avanzado con nuestro programa de inversión al crecer nuestro portafolio de proyectos. 

Me enorgullece anunciar que nuestro Comité de Inversión aprobó una inversión adicional de 

US$ 51 millones, con el objetivo de continuar nuestro plan de desarrollo y satisfacer la alta 

demanda por espacio industrial en las diferentes regiones del país.  

 

Detectando una oportunidad de crecimiento en la Región Centro y enfocándonos en sectores 

estratégicos como el automotriz, hemos adquirido reservas territoriales por 11.3 hectáreas en 

la ciudad industrial de Xicoténcatl II (“CIX II”) localizada en Huamantla, Tlaxcala. El proyecto a 

desarrollarse denominado "Vesta Park Tlaxcala I" está ubicado aproximadamente 25 kilómetros 

de la nueva planta de AUDI y facilitará a nuestros futuros inquilinos la entrega de autopartes 

”justo a tiempo”. Estamos planeando desarrollar hasta 50,000 metros cuadrados de área 

rentable en 3 edificios inventario, multi-inquilinos. El total de la inversión considerando la 

compra del terreno, infraestructura y edificios industriales será de USD$ 22.4 millones.  
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Los US$ 28.6 millones de dólares restantes aprobados por nuestro Comité de Inversión seguirán 

siendo usados para el desarrollo del Vesta Park Toluca II, localizado en Toluca, con el objetivo 

de seguir satisfaciendo la alta demanda en esta ubicación estratégica. La inversión incluirá la 

construcción de cuatro edificios nuevos y la expansión de uno de nuestros edificios ya 

existentes. 

 

Hemos registrado una alta actividad en arrendamientos recientemente. Desde el final del 

cuarto trimestre de 2013 hemos renovado cuatro contratos y firmado cinco nuevos, con un 

total de 61,564 m2 (662,664 SF) y estamos en proceso de negociación de un número 

significativo adicional de contratos.  

 

Durante el primer trimestre terminamos la construcción de tres edificios Build to Suit (BTS). El 

primero para Sanoh en Aguascalientes, el segundo para American Axle, una expansión en 

Querétaro y finalmente una expansión para Lear en Ciudad Juárez. De igual forma se 

entregaron dos edificios inventario en Querétaro, uno denominado BRP Suppliers y el segundo 

PIQSA VII. El aumento de la SBA de los edificios entregados durante el primer trimestre fue de 

70,892 m2 (763,080 SF). 

 

El pasado 3 de Abril inauguramos el parque de proveedores Douki Seizan Park, situado en el 

nuevo complejo de manufactura Nissan Aguascalientes 2. La ceremonia de inauguración fue 

celebrada en presencia del Gobernador del Estado y el Alcalde de la Ciudad de Aguascalientes 

respectivamente y el Vicepresidente de Manufactura de Nissan México. Este evento confirma y 

demuestra nuestra capacidad de colaboración exitosa con nuestros clientes. Como hemos 

mencionado en reportes anteriores, la fase inicial de este proyecto incluye 57 hectáreas de 

tierra con cinco edificios y una inversión total de 57 millones de dólares. Hasta la fecha tenemos 

tres de cinco edificios construidos y ocupados por inquilinos como POSCO MAPC, proveedor de 

acero plano, TACHI-S, productor de asientos y Sanoh, ensamblador de tubos. Los dos restantes 

edificios en construcción estarán terminados para mediados de 2014. El total de superficie 

bruta arrendable de la fase inicial asciende a 153,870 m2 (1,656,239 SF).  

 

Por último, el 10 de Abril de 2014 se aprobó en la asamblea de accionistas la integración de tres 

consejeros independientes nuevos a nuestro Consejo de Administración, por lo que contamos 

con un 70% de consejeros independientes. Es importante mencionar que todos nuestros 

comités son presididos por consejeros independientes a excepción del Comité de Inversión. En 

Vesta consideramos a nuestro capital humano el activo más importante, por esta razón el 

Consejo de Administración aprobó un programa de retención de talento con incentivos a largo 

plazo para nuestros directivos.  
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Como mencionado anteriormente, me complace anunciar que tuvimos un buen inicio de año en 

todos los aspectos de nuestro negocio. Por séptimo trimestre consecutivo desde nuestra Oferta 

Pública, nuestros ingresos, ingreso operativo neto y UAFIDA han incrementado. Nuestros 

ingresos crecieron a US$ 16.39 millones, un incremento de 17.8% comparado con el 1T13. El 

ingreso operativo neto aumentó 26% a US$ 15.75 millones y UAFIDA en 83.8%. 

 

Nuestro portafolio consiste de 15.1 millones de metros cuadrados de superficie bruta 

arrendable, lo que representa un incremento del 25.3% año con año. Nuestra tasa de 

desocupación se incrementó a 10.82% de 8.95% en el 4T13 debido a la incorporación de dos 

edificios inventario mencionados anteriormente. 

 

Hoy en día, México está posicionado como uno de los mercados más atractivos en términos de 

manufactura y logística, principalmente por su situación geográfica, diversidad en tratados de 

libre comercio, reformas estructurales recientemente aprobadas y al efecto que origina la 

salida de empresas multinacionales de China, las cuales están regresando a América del Norte.  

 

De cara al futuro, tenemos la confianza que la economía de México va en la dirección correcta y 

continuará atrayendo inversión extranjera directa. Los buenos resultados operativos y 

financieros de este reporte nos dan ánimo y nos obligan a continuar trabajando de manera 

responsable redoblando nuestros esfuerzos. Tengo la confianza de que seguiremos creciendo 

rentablemente y que continuaremos generando valor para nuestros accionistas.  

 

Lorenzo Berho, Director General y Presidente del Consejo de Administración de Vesta 

 

Resumen Financiero del Primer trimestre 

Estados Financieros Consolidados 

 

Los estados financieros consolidados anuales de Vesta han sido preparados de acuerdo con las 

Normas Financieras Internacionales (sus siglas en inglés “IFRS”) emitidas por el IASB. Los 

estados financieros intermedios consolidados condesados adjuntos han sido preparados de 

acuerdo con el International Accounting Standard (“IAS”) 34 Reportes Financieros Intermedios. 

  

Estos estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por las 

propiedades de inversión y algunos instrumentos financieros al final de cada periodo. Por lo 

general, el costo histórico se basa en el valor razonable de la contraprestación otorgada a 

cambio de los activos. La comparación de los resultados del primer trimestre de 2014 se hace 

con el mismo periodo del año anterior, el cual fue presentado bajo las mismas normas. 
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Ingresos 

 

VESTA S.A.B. de C.V.       

Estados Consolidados Intermedios de Resultados y Otros Resultados 

Integrales (millones)             
1T14 1T13 Var. % 

Ingresos       

Ingresos por arrendamiento 16.39 13.92 17.8 

Costos de operación de las propiedades de inversión (0.84)  (1.67)  (49.6)  

Propiedades de inversión que generaron ingresos (0.64)  (1.42)  (54.4)  

Propiedades de inversión que no generaron ingresos (0.19)  (0.25)  (22.0)  

Utilidad bruta 15.55 12.25 26.9 

  

Los ingresos por arrendamiento al cierre del primer trimestre de 2014 fueron de US$ 16.39 

millones comparado con US$ 13.92 millones al cierre del 31 de marzo de 2013, lo cual 

representa un incremento de US$ 2.47 millones, ó 17.8%. El aumento en ingresos por 

arrendamiento se debe principalmente a: (1) un incremento de US$ 3.13 millones, ó 22.5%, en 

los ingresos por arrendamiento derivados de clientes nuevos rentando nuevos espacios, ó de 

contratos nuevos en espacios que habían estado desocupados durante el primer trimestre del 

2013 y estuvieron ocupados durante el primer trimestre del 2014; y (2) un incremento de US$ 

0.26 millones, ó 1.9%, en ingresos por renta que resultaron de ajustes a la renta por inflación, 

tal como se prevé en los contratos de arrendamiento. La mayoría de nuestros contratos de 

arrendamiento incluyen una disposición por virtud de la cual las rentas se ajustan 

automáticamente en forma anual para reflejar los cambios en el Índice de Precios al 

Consumidor de Estados Unidos de América (“IPC” por sus siglas en inglés), si los pagos de renta 

están denominados en dólares, o el Índice Nacional de Precios al Consumidor (“INPC”) de 

México si los pagos de renta están denominados en pesos. El cambio en el INPC del cierre del 

primer trimestre del 2013 al cierre del primer trimestre del 2014 fue de 1.01% y el cambio en el 

IPC de EUA fue de 1.51% durante el mismo periodo. 

 

Estos aumentos en ingresos por renta fueron parcialmente disminuidos por: (1) una 

disminución de US$ 0.57 millones, ó 4.1%, en los ingresos por arrendamiento derivada de los 

contratos que expiraron durante el primer trimestre del 2014 ó 2013 y que no fueron 

renovados; (2) una disminución de US$ 0.03 millones, ó 0.2%, en los ingresos por 

arrendamiento de aquellos contratos donde para conservar al cliente se redujo el precio de la 

renta por metro cuadrado al momento de la renovación; (3) una disminución en los ingresos 

por arrendamiento de US$ 0.15 millones, ó 1.06%, derivado del efecto de conversión de los 

ingresos de arrendamiento denominados en pesos a dólares; y (4) una disminución de US$0.17 

millones o 1.22% en gastos relacionados con pagamos que hicimos a nombre de nuestros 
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clientes, y que posteriormente nos han sido reembolsados por ellos y que han sido 

considerados como ingresos por arrendamiento. 

 

Costos de operación de las propiedades de inversión  

 

Nuestros costos de operación de las propiedades durante el periodo del primer trimestre de 

2014 fue de US$ 0.84 millones comparado con US$ 1.67 millones al cierre del 31 de marzo de 

2013, lo que representa una reducción de US$ 0.83 millones, ó 49.6%.  

 

De esta reducción, US$ 0.77 millones, está relacionada con los costos de operación directos 

sobre propiedades de inversión rentadas y de las cuales se generaron ingresos por 

arrendamiento. Durante el primer trimestre del 2014 este costo fue de US$ 0.64 millones, 

mientras que en el mismo periodo del 2013 ascendió a US$ 1.42 millones.  

 

La disminución se atribuye principalmente a: (1) Los impuestos a la propiedad durante el primer 

trimestre de 2013 fue reconocido en los costos operativos, el monto total incurrido por 

US$1.09 millones, en el 2014 el monto total incurrido por US$ 1.12 millones será reconocido 

durante el ejercicio, la disminución de US$ 0.72 millones en impuestos prediales, los cuales 

fueron de US$ 0.23 millones en el 1T14 y US$ 0.95 millones en el 1T13. Los impuestos prediales 

son pagados en pesos. A partir del segundo trimestre de 2013 la empresa está devengando de 

forma trimestral el pago del impuesto predial que se paga en los primeros tres meses del año, y 

(2) otros gastos relacionados con las propiedades se disminuyeron en US$ 0.05 millones, ó 

17.7%, del 1T13 al 1T14. Durante el primer trimestre de este año Otros gastos relacionados con 

las propiedades fueron de US$ 0.25 millones, mientras que en el mismo periodo del 2013 

fueron de US$ 0.30 millones. 

 

Adicionalmente, los costos de operación directos sobre propiedades de inversión que no 

generaron ingresos por arrendamiento en este año disminuyeron en US$ 0.05 millones, ó 

22.0%.  

 

Esta disminución se explica principalmente a: (1) la caída de US$ 0.11 millones en los impuestos 

a la propiedad, los cuales corresponden en US$ 0.06 millones al 1T14, mismos que no fueron 

provisionados trimestralmente durante el 1T13. Los impuestos prediales son pagados en pesos; 

y (2) un aumento en los otros gastos relacionados con las propiedades los cuales aumentaron 

US$ 0.06 millones. Estos gastos se originan de las comisiones pagadas a los parques industriales 

donde mantenemos las reservas territoriales, pago de luz y seguridad de aquellas propiedades 

que no generan ingresos. 
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Gastos de Administración 

 

VESTA S.A.B. de C.V.       

Estados Consolidados Intermedios de Resultados y Otros Resultados 

Integrales (millones)             
1T14 1T13 Var. % 

Gastos de administración (1.82)  (1.34)  35.8 

  

Los gastos de administración del primer trimestre del 2014 fueron de US$ 1.82 millones 

comparados con los US$ 1.34 millones del primer trimestre del 2013 lo que representa un 

aumento de US$ 0.48 millones, o el 35.8%. Se observaron las variaciones principalmente en: (1) 

un incremento de US$ 0.45 millones derivado de los sueldos y gastos de administración del 

personal de CIV, y (2) un aumento en los honorarios pagados por la valuación de las 

propiedades de inversión y que durante el primer trimestre del 2013 no fueron provisionados. 

Estas variaciones fueron parcialmente compensadas por una disminución de US$ 0.05 millones 

en los gastos bursátiles de CIV. 

Depreciación 

 

VESTA S.A.B. de C.V.       

Estados Consolidados Intermedios de Resultados y Otros Resultados 

Integrales (millones)             
1T14 1T13 Var. % 

Depreciación (0.02)  (0.01)  100.0 

 

Los gastos por depreciación al cierre del primer trimestre de 2014 fueron de US$ 0.02 millones 

comparados con US$ 0.01 millones del primer trimestre de 2013. 

 

UAFIDA 

 

VESTA S.A.B. de C.V.       

Estados Consolidados Intermedios de Resultados y Otros Resultados 

Integrales (millones)             
1T14 1T13 Var. % 

UAFIDA 13.73 10.91 25.8 

  

La UAFIDA aumentó 25.8% de US$ 10.91 millones en 1T13 a US$ 13.73 millones durante el 

1T14.  
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Otros ingresos y gastos 

 

VESTA S.A.B. de C.V.       

Estados Consolidados Intermedios de Resultados y Otros Resultados 

Integrales (millones)             
1T14 1T13 Var. % 

Otros ingresos y gastos       

Ingreso por intereses 1.83 1.50 21.9 

Otros (Ingresos) gastos (0.04)  0.00 na 

Gastos por intereses (5.53)  (5.88)  (6.0)  

Ganancia cambiaria 0.51 8.88 (94.3)  

Ganancia en revaluación de propiedades de inversión 1.11 22.47 (95.1)  

Total otros ingresos (2.13)  26.96 na 

  

Otros gastos e ingresos al cierre del primer trimestre del 2014 resultaron en un gasto de US$ 

2.13 millones comparado con un ingreso de US$ 26.96 millones al cierre del primer trimestre 

del 2013. Esta disminución se explica primordialmente por la reducción en la ganancia por 

revaluación en las propiedades y en el ingreso generado por el efecto de la variación del tipo de 

cambio durante el trimestre sobre la deuda y los saldos en efectivos de nuestra empresa. El 

avalúo del primer trimestre del 2014 muestra una ganancia de US$ 1.11 millones comparado 

con una ganancia de US$ 22.47 millones en el primer trimestre del 2013. El avalúo fue hecho a 

principios de abril de 2014 y refleja las condiciones del mercado de bienes raíces observadas en 

esa fecha. 

Los ingresos por intereses aumentaron en US$ 0.33 millones en el primer trimestre del 2014, 

incrementando de US$ 1.50 millones en el 1T13 a US$ 1.83 millones en el 1T14. Este aumento 

se debe a los intereses provenientes de la inversión de los recursos de las ofertas públicas 

realizadas, los cuales están siendo invertidos en valores gubernamentales de corto plazo.  

La ganancia cambiaria durante el primer trimestre del 2014 fue de US$ 0.51 millones 

comparado con una ganancia en el primer trimestre del 2013 de US$ 8.88 millones. La ganancia 

cambiaria se explica principalmente por el efecto del tipo de cambio peso/dólar en el saldo de 

la deuda en dólares de WTN, y el saldo en pesos de los recursos de la oferta pública inicial que 

mantiene CIV. 

El gasto por interés disminuyó en US$ 0.35 millones, ó 6.0%, al cierre del primer trimestre del 

2014 comparado con el mismo trimestre del año anterior. La disminución se explica por un 

menor saldo promedio en la deuda durante el trimestre terminado en el 31 de marzo de 2014 

comparado con el primer trimestre del 2013. 
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La ganancia proveniente de la revaluación de las propiedades de inversión al 31 de marzo de 

2014 disminuyo en US$ 21.36 millones comparada con el mismo trimestre del 2013. Durante el 

1T14 las ganancias por revaluación ascendieron a US$ 1.11 millones comparado con US$ 22.47 

millones durante el primer trimestre del 2013. 

Utilidad antes de impuestos a la utilidad 

 

VESTA S.A.B. de C.V.       

Estados Consolidados Intermedios de Resultados y Otros Resultados 

Integrales (millones)             
1T14 1T13 Var. % 

Utilidad antes de impuestos a la utilidad 11.58 37.87 (69.4)  

Impuestos a la utilidad (0.92)  (0.86)  7.0 

Impuesto Causado (2.05)  (0.15)  na 

Impuesto Diferido 1.12 (0.72)  na 

Utilidad del periodo 10.66 37.00 (71.2)  

Efecto de conversión de operaciones extranjeras (1.22)  (4.14)  (70.5)  

Utilidad integral consolidada del periodo 9.44 32.86 (71.3)  

 

 

Como consecuencia de lo descrito anteriormente, la utilidad antes de impuestos al cierre del 

primer trimestre de 2014 fue de US$ 11.58 millones, que se compara con una ganancia de US$ 

37.87 millones del primer trimestre de 2013. 

 

Impuestos a la utilidad 

 

Los impuestos a la utilidad resultaron en un gasto de US$ 0.92 millones al cierre del primer 

trimestre del 2014 comparado con un gasto de US$ 0.86 millones al cierre del 31 de marzo de 

2013. Este aumento se debe primordialmente a la diferencia en los gastos por impuestos 

diferidos entre los trimestres terminados en marzo de 2014 y marzo de 2013. Los impuestos 

diferidos reflejan principalmente: (1) el efecto del tipo de cambio que se utiliza para convertir 

los activos fiscales en nuestro balance en pesos mexicanos para cálculos de impuestos 

(incluyendo el valor fiscal de nuestras propiedades de inversión y los beneficios de las pérdidas 

fiscales por amortizar) a dólares americanos al cierre del primer trimestre del 2014 y del 2013; 

(2) a un beneficio que resulta del impacto de la inflación en la base de impuestos de estos 

activos fiscales, de acuerdo a lo permitido bajo la Ley del Impuesto Sobre la Renta; y (3) a los 

efectos de reconocer el valor razonable de las propiedades de inversión para efectos contables, 

ya que el valor de los impuestos de los activos permanece en su costo histórico y luego se 

revalúa.  
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Utilidad del periodo 

 

Por las razones descritas anteriormente nuestra utilidad al cierre del 31 de marzo de 2014 fue 

de US$ 10.66 millones que se compara con una utilidad de US$ 37.00 millones al cierre del 31 

de marzo de 2013. 

 

Utilidad Integral consolidada del periodo 

 

La utilidad integral refleja el impacto de la variación cambiaria de un año a otro en las cuentas 

de capital de WTN, que es nuestra única subsidiaria que utiliza el peso como moneda funcional. 

Al cierre del primer trimestre del 2014, registramos una pérdida en la utilidad integral de US$ 

1.22 millones que se compara con una pérdida de US$ 4.14 millones al cierre del 31 de marzo 

de 2013. 

 

Actividades de inversión  

 

Durante el 1T14, las actividades de inversión estuvieron primordialmente relacionadas a los 

pagos por el avance de las construcciones en la zona del Bajío, Toluca y Aguascalientes. Las 

inversiones totales por estos conceptos durante el periodo ascendieron a US$ 29.67 millones. 

Deuda  

 

Al 31 de marzo de 2014, el saldo de la deuda a largo plazo fue de US$ 312.73 millones. De estos 

US$ 8.32 millones, ó 3.0%, representan el principal de la deuda a corto plazo, mientras que los 

US$ 304.41 millones, ó 97.0%, representan deuda a largo plazo, en ambos casos contratada con 

GE Real Estate de México, S. de R. L. de C.V. El total de la deuda está garantizada con la mayoría 

de nuestras propiedades de inversión así como con los cobros derivados de la renta de las 

mismas. Al cierre del 31 de marzo de 2014, el 100.0% de la deuda estaba denominada en 

dólares.  
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Portafolio 

 

Al cierre del 31 de marzo de 2014, nuestro portafolio consistía en 104 propiedades industriales 

de alto valor con una superficie bruta arrendable de 1.40 millones m2 (15.10 millones SF). Las 

propiedades de Vesta están principalmente ubicadas en las zonas de más alto crecimiento 

económico del país, como son la zona central y del bajío. Más del 76.9% de nuestros ingresos 

están denominados en dólares americanos, nuestros inquilinos son en su mayoría empresas 

multinacionales, y tenemos exposición balanceada a sectores como automotriz, aeroespacial, 

alimentos y bebidas y logística, entre otros. 

 

Al cierre de 1T14, el valor del portafolio de Vesta era de US$ 969.55 millones, incluyendo 

reservas territoriales. 

 

  4T13     1T14   

Región Portafolio Existente 
Crecimiento SF 

Total Portafolio 

  SF % SF % 

Región Centro 4,883,757 33.91% -90,417 4,793,340 31.80% 

Bajío 7,059,832 49.02% 705,961 7,765,793 51.51% 

Baja California 1,863,405 12.94% 0 1,863,405 12.36% 

Juárez 595,302 4.13% 57,119 652,421 4.33% 

            

Total 14,402,295 100% 672,663 15,074,959 100% 

 

 

Desocupación  

 

El índice de desocupación física de Vesta al cierre del 31 de marzo de 2014 fue de 10.82% 

comparado con 8.95% al cierre de 4T13. 

 

  4T13 1T14 

Región 
Portafolio Existente Total Portfolio Bajo 

Vacante SF % Vacante SF % Total % Región Construcción (SF) 

Región Centro 513,588 3.57% 513,588 3.41% 31.47% 0 

Bajío 375,221 2.61% 826,890 5.49% 50.67% 1,516,286 

Baja California 222,868 1.55% 114,167 0.76% 7.00% 139,200 

Juárez 177,150 1.23% 177,150 1.18% 10.86% 0 

              

Total 1,288,827 8.95% 1,631,796 10.82% 100.00% 1,655,486 
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Crecimiento Orgánico  

Vesta está actualmente desarrollando 153,799 m2 (1,655,486 SF) en BTS y edificios inventario. 

Durante 1T14 iniciamos los siguientes proyectos de crecimiento:  

 

Edificios Inventario 

Proyecto SBA (SF) SBA (m2) 
Inversión 

(USD$ MM) 
Fecha de inicio de 

construcción 
Estimada fecha 
de terminación 

Región 

S1
 1

 138,262 12,845 4.18 may-14 nov-14 Región Centro 

S2 
1
 157,734 14,654 4.67 may-14 nov-14 Región Centro 

S5 
1
 279,076 25,927 7.99 jun-14 ene-15 Región Centro 

S6 
1
 157,734 14,654 6.03 jun-14 ene-15 Región Centro 

H-1 
2
 173,764 16,143 5.07 jun-14 dic-14 Región Centro 

H-2 
2
 183,397 17,038 5.26 jul-14 ene-15 Región Centro 

H-3 
2
 172,203 15,998 3.64 ago-14 feb-15 Región Centro 

              

Total 1,262,171  117,259.50  36.84       

1 
Costo de Construcción en la Reserva Territorial comprada anteriormente. Un edificio adicional fue aprobado con                   la inversión 

estimada de US$5.6 millones. 
2
 Costo de reserva territorial se detalla abajo. Una inversión adicional de TI´s: US$3.2 millones. 

  

 
Reserva Territorial 

Proyecto Hectáreas 
Inversión   

 (USD$ MM) 
Región 

Tlaxcala Reserva Territorial + 
Infraestructura 

11.3 5.30 Región Centro 
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Eventos Subsecuentes 

El 3 de abril de 2014 Nissan y Vesta inauguran el Parque de Proveedores "Douki Seisan Park" en 

el nuevo complejo de manufactura Nissan Aguascalientes Planta A2. La ceremonia de 

inauguración se llevó a cabo ante la presencia del Gobernador del Estado de Aguascalientes, 

Carlos Lozano de la Torre; Lorenzo Berho, director general y presidente de Vesta; Armando 

Ávila, vicepresidente de Manufactura de Nissan Mexicana y Juan Antonio Martín del Campo, 

Presidente Municipal de Aguascalientes. Al día de hoy se han construido tres de los cinco 

edificios de la primera fase, en los que actualmente operan los proveedores POSCO MAPC, 

empresa de origen coreano, proveedora de hojas de acero; TACHI-S, empresa de origen japonés 

y fabricante de asientos y Sanoh, también de origen japonés y dedicada al ensamblaje de 

tubería automotriz. El proyecto, desarrollado por Vesta, cuenta con 57 hectáreas de terreno, 

cinco edificios y una inversión de $57 millones de dólares. 

El 4 de abril de 2014 Vesta pagó un dividendo por la cantidad de US$ 16.82 a razón de US$ 

0.03314 por acción. 

 

El 14 de abril de 2014 Vesta anunció que adquirió una reserva territorial de 11.3 hectáreas 

dentro de la Ciudad Industrial Xicoténcatl II (“CIX II”) en la Ciudad de Huamantla, Tlaxcala, en la 

cual planea desarrollar hasta 50,000 metros cuadrados de área rentable en 3 edificios multi-

inquilinos. El total de la inversión considerando la compra del terreno, infraestructura y 

edificios industriales será de 290 millones de pesos. El propósito de este parque es atender 

primordialmente proveedores del sector automotriz que requieran ubicarse cerca de la nueva 

planta de AUDI en San José Chiapa, Puebla, donde se fabricará el modelo de camioneta Q5 a 

partir del 2016. 

 

Eventos Relevantes 

El 3 de marzo de 2014 Vesta vendió una nave ubicada en Toluca, con una SBA total de 8,400 m2 

(90,417 SF). Este edifico fue una de las primeras naves en el portafolio de Vesta y fue vendida al 

arrendatario original .El valor de avalúo de dicha nave al 31 de diciembre de 2013 ascendió a la 

cantidad de US$ 3.92 millones de dólares. El precio de venta fue de US$4.20 millones de 

dólares. Después de la venta, parte de los fondos disponibles de esta venta fueron utilizados 

para pre pagar deuda que Vesta tiene contratada con GE Real Estate de México, S. de R. L. de 

C.V.  
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Anexos: Tablas Financieras 

 

VESTA S.A.B. de C.V.       

Estados Consolidados Intermedios de Resultados y Otros Resultados 

Integrales (millones)             
1T14 1T13 Var. % 

Ingresos       

Ingresos por arrendamiento 16.39 13.92 17.8 

Costos de operación de las propiedades de inversión (0.84)  (1.67)  (49.6)  

Propiedades de inversión que generaron ingresos (0.64)  (1.42)  (54.4)  

Propiedades de inversión que no generaron ingresos (0.19)  (0.25)  (22.0)  

Utilidad bruta 15.55 12.25 26.9 

Gastos de administración (1.82)  (1.34)  35.8 

Depreciación (0.02)  (0.01)  100.0 

UAFIDA 13.73 10.91 25.8 

Otros ingresos y gastos       

Ingreso por intereses 1.83 1.50 21.9 

Otros (Ingresos) gastos (0.04)  0.00 na 

Gastos por intereses (5.53)  (5.88)  (6.0)  

Ganancia cambiaria 0.51 8.88 (94.3)  

Ganancia en revaluación de propiedades de inversión 1.11 22.47 (95.1)  

Total otros ingresos (2.13)  26.96 na 

Utilidad antes de impuestos a la utilidad 11.58 37.87 (69.4)  

Impuestos a la utilidad (0.92)  (0.86)  7.0 

Impuesto Causado (2.05)  (0.15)  na 

Impuesto Diferido 1.12 (0.72)  na 

Utilidad del periodo 10.66 37.00 (71.2)  

Efecto de conversión de operaciones extranjeras (1.22)  (4.14)  (70.5)  

Utilidad integral consolidada del periodo 9.44 32.86 (71.3)  

Acciones (promedio) 507.45 392.88 29.2 

UPA 0.02 0.08 (77.8)  
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VESTA S.A.B. de C.V.     

Estados Consolidados de Situación Financiera (millones) 31 de marzo, 2014 31 de diciembre, 2013 

ACTIVOS     

ACTIVO CIRCULANTE     

Efectivo y equivalentes de efectivo 11.93  8.30  

Efectivo y equivalentes de efectivo 203.25  233.05  

Impuestos por recuperar 19.83  16.55  

Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos - Neto 3.90  6.71  

Pagos anticipados 1.30  0.32  

Total de activo circulante 240.21  264.93  

ACTIVO NO CIRCULANTE     

Propiedades de inversión 969.55  951.88  

Equipo de oficina - Neto 0.45  0.34  

Depósitos en garantía 2.69  2.97  

Total del activo no circulante 972.68  955.19  

      

TOTAL ACTIVOS 1,212.89  1,220.12  

      

PASIVO Y CAPITAL CONTABLE     

PASIVO CIRCULANTE     

Porción circulante del pasivo a largo plazo 8.32  8.22  

Intereses acumulados 2.41  3.17  

Cuentas por pagar 0.28  9.48  

Impuestos a pagar 1.29  1.15  

Gastos acumulados 0.94  1.67  

      

Total del pasivo circulante 30.10  23.69  

PASIVO A LARGO PLAZO     

Deuda de largo plazo 304.41  309.81  

Depósitos en garantía recibidos 5.82  5.52  

Impuestos a la utilidad diferidos 90.39  91.52  

Total del pasivo a Largo Plazo 400.62  406.85  

      

TOTAL DEL PASIVO 430.72  430.54  

      

CAPITAL CONTABLE     

Capital social 374.84  370.37  

Capital social 207.40  211.87  

Utilidades retenidas 198.07  204.26  

Efecto de conversión de operaciones extranjeras 1.86  3.08  

Total del capital contable 782.17  789.58  

      

TOTAL DE PASIVO Y CAPITAL CONTABLE 1,212.89  1,220.12  
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VESTA S.A.B. de C.V.     

Estados Consolidados de Flujos de Efectivo (millones) 31 de marzo, 2014 31 de marzo, 2013 

Flujos de efectivo de actividades de operación:     

Utilidad antes de impuestos 11.58 37.86 

Ajustes por:     

Depreciación 0.02 0.01 

Ganancia en revaluación de propiedades de inversión (1.11)  (22.47)  

Ganancia (pérdida) cambiaria (1.32)  (8.00)  

Ganancia en venta de propiedades de inversión (0.28)  0.00 

Ingreso por intereses (1.83)  (1.50)  

Gastos por intereses 6.02 5.88 

Ajustes al capital de trabajo:     

Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos - Neto 2.81 (0.03)  

Impuestos por recuperar (3.28)  (3.60)  

Pagos anticipados (0.98)  (0)  

Depósitos en garantía entregados 0.28 (0.001)  

Partes relacionadas 0 0.00 

Cuentas por pagar (0.01)  (0.68)  

Depósitos en garantía recibidos 0.30 0.10 

Gastos acumulados (0.73)  0.05 

Impuestos pagados (1.90)  (2.31)  

Flujos netos de efectivo de actividades de operación 9.58 4.94 

      

Flujos de efectivo de actividades de inversión:     

Adquisición de propiedades de inversión (29.67)  (15.49)  

Adquisición de mobiliario y equipo (0.12)  (0.03)  

Activos Financieros  29.80 23.42 

Venta de propiedades de inversión 4.20 0.00 

Intereses cobrados 1.83 1.17 

Flujos netos de efectivo de actividades de inversión 6.03 9.07 

      

Flujo de efectivo de actividades de financiamiento:     

Pago de préstamos (6.78)  (6.70)  

Intereses pagados (5.30)  (3.34)  

Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento (12.08)  (10.04)  

      

Efectos por variaciones en el tipo de cambio 0.10 (2.01)  

      

Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 3.63 1.97 

      

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo     

Al principio del periodo 8.30 36.95 

Al final del periodo 11.93 38.91 
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VESTA S.A.B. de C.V.           

Estados consolidados de variaciones 

en el capital contable (en millones ) 

Capital 

Social 

Prima en 

Suscripción 

de Acciones 

Utilidades 

Retenidas 

Efecto de 

Conversión de 

Operaciones 

Extranjeras 

Total del 

Capital 

Contable 

            

Saldo al 1ro de enero de 2013 286.87   125.30 3.16 517.23 

Dividendos decretados     (10.47)    (10.47)  

Utilidad integral     37.00 (4.14)  32.86 

 

          

Saldos al 31 de marzo de 2013 286.87 101.90 151.83 (0.98)  539.62 

 

          

Saldo al 1ro de enero de 2014 370.37 211.87 204.27 3.08 789.59 

Dividendos decretados     (16.85)    (16.85)  

Utilidad integral     10.65 (1.22)  9.43 

            

Saldos al 31 de Marzo de 2014 370.37 211.87 198.07 1.86 782.17 

 

 

Notas Aclaratorias 

 

Estados financieros anuales: Los estados financieros consolidados al 31 de diciembre 2013 

presentados en este comunicado han sido auditados. 

Estados financieros consolidados condesados intermedios: Las cifras por los tres meses que se 

terminaron al 31 de marzo de 2014 y 2013 presentados no han sido auditados. 

Tipo de cambio: El tipo de cambio de peso por dólar americano utilizado en las fechas abajo 

descritas fue de: 

 

    Fecha Tipo de cambio 

Balance General 

31 de diciembre de 2013 13.077 

31 de marzo de 2014 13.084 

Estado de Resultados 

1T13 (promedio) 12.657 

1T14 (promedio) 13.234 

  

Periodo anterior: A menos que se indique de otra manera, las comparaciones de las cifras 

operativas y financieras están hechas contra las cifras del mismo período del año anterior. 
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Los porcentajes pudieran no coincidir en virtud de considerar en su determinación las cifras a la 

unidad. 

El Ingreso Operativo Neto (NOI) se calcula como: los ingresos por arrendamiento menos los 

costos de operación de la propiedades de inversión que generaron ingresos. 

UAFIDA significa los ingresos por arrendamiento menos el costo de operación de las 

propiedades de inversión menos los gastos de administración. El costo de arrendamiento y el 

gasto de administrativo no incluyen ningún monto atribuible a depreciación y amortización. 

El Flujo de Operación (FFO) se calcula como: la utilidad (pérdida) integral consolidada del 

periodo menos el efecto neto de: conversión de operaciones extranjeras, impuesto a la utilidad, 

ganancia (pérdida) en revaluación de propiedades de inversión, ganancia (perdida) cambiaria, 

otros ingresos (gastos), ingresos por intereses, depreciación de otros activos e impuesto pagado 

en efectivo.  

Build to Suit (BTS): edificios diseñados y construidos “a la medida” con el fin de satisfacer las 

necesidades específicas de nuestros clientes. 

Edificios Inventario: edificios construidos conforme a especificaciones estándar de la industria 

con el fin de contar con espacio disponible para clientes que no tienen tiempo o interés de 

hacer un edificio a la medida. 

 

Cobertura de análisis  

En cumplimiento a lo dispuesto por el Reglamento Interior de la BMV en el artículo 4.033.01 

Fracc. VIII, informamos que la cobertura de análisis es proporcionada por:  

  

 Casa de Bolsa Credit Suisse S.A. de C.V. 

 Casa de Bolsa Santander S.A. de C.V. 

 HSBC México S.A. de C.V. 

 Barclays Bank Mexico, S.A. 

 Itaú Corretora de Valores S.A  

 J.P. Morgan Casa de Bolsa, S.A. de C.V. 

 

Así mismo, Casa de Bolsa Credit Suisse S.A. de C.V. nos da el servicio de formador de mercado. 
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Acerca de Vesta 

Vesta es un desarrollador, operador y propietario de edificios industriales y centros de distribución en México. Al 

31 de marzo de 2014, Vesta contaba con 104 propiedades ubicadas dentro de parques industriales modernos en 

12 estados de la República Mexicana. La superficie total arrendable era de 1.4 millones m
2 

(15.1 millones SF). Los 

clientes de la compañía operan en diversas industrias, entre las que destacan: aeroespacial, automotriz, bebidas y 

alimentos, logística y dispositivos médicos, entre otros. Para más información visita: www.vesta.com.mx. 

 

Declaraciones a futuro 

Este comunicado puede incluir declaraciones sobre eventos futuros u otro tipo de estimaciones relacionados con Vesta que incluyen 

expectativas o consideraciones de la Empresa y su Administración con respecto a su funcionamiento, negocio y futuros eventos. Las 

declaraciones sobre eventos futuros incluyen, sin limitaciones, cualquier declaración que pueda predecir, pronosticar, indicar o implicar los 

resultados futuros, funcionamiento o logros y pueda contener palabras como “creer”, “anticipar”, “esperar”, “prever”, “resultará” o cualquiera 

otra palabra o frase similar. Dichas afirmaciones están sujetas a una serie de riesgos, incertidumbres y supuestos. La Empresa advierte que 

existe un conjunto de factores que pueden provocar que los resultados actuales difieran de los planes, objetivos, expectativas, proyecciones y 

resultados expresados en este reporte y afirmaciones orales por parte de Ejecutivos autorizados por de la Empresa. Advertimos a los lectores 

que no deben de basarse solamente en dichas declaraciones a futuro, debido a que las mismas se refieren a las fechas que fueron hechas. La 

Compañía no asume obligación alguna de actualizar o revisar declaraciones a futuro, ya sea como resultado de nueva información, de eventos 

futuros por cualquier otro motivo. 

 

 

Contacto con Inversionistas: 

Juan Sottil, CFO 

jsottil@vesta.com.mx 

 

Iga Wolska, IRO 

iwolska@vesta.com.mx 

investor.relations@vesta.com.mx 

Tel: 52-55 5950-0070 ext.124 

 

En Nueva York:  

Lucia Domville, Grayling 

vesta@grayling.com 

Tel: +1 646-284-9416 
 

http://www.vesta.com.mx/
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