fCorporacion Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados condensados intermedios de

situacion financiera

Al 31 de marzo de 2017 y 31 de diciembre de 2016
(En délares americanos)

Activos

Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Activos financieros con fines de negociacion
Impuestos por recuperar
Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos
Pagos anticipados
Total del activo circulante

Activo no circulante:
Propiedades de inversién
Equipo de oficina — Neto
Depdsitos en garantia otorgados y efectivo restringido
Total del activo no circulante

Total activos
Pasivo y capital contable

Pasivo circulante:
Intereses por pagar
Cuentas por pagar Y anticipos de clientes
Impuestos por pagar, principalmente impuesto sobre la renta
Gastos acumulados
Total del pasivo circulante

Pasivo a largo plazo:
Deuda a largo plazo
Depositos en garantia recibidos
Impuestos a la utilidad diferidos
Total del pasivo a largo plazo

Total del pasivo

Contingencias y litigios

Capital contable:
Capital social
Prima en suscripcion de acciones
Utilidades retenidas
Reserva de pagos basados en acciones
Efecto de conversion de operaciones extranjeras
Total del capital contable

Total

Notas
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Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

31/03/2017 31/12/2016
(No Auditado)

24,665,762 50,720,751
682,183 613,015
20,407,197 21,794,481
6,876,464 7,028,975
2,128,534 37,191
54,760,140 80,194,413
1,501,876,745 1,415,714,762
1,895,058 1,965,192
2,817,358 2,920,475
1,506,589,161 1,420,600,429
$ 1561,349,301  $ 1,500,794,842
1,631,141 1,609,233
700,120 1,795,748
610,634 550,557
1,964,844 1,981,263
4,906,739 5,936,801
376,070,725 340,871,417
8,754,344 8,868,661
183,293,368 185,733,064
568,118,437 535,473,142
573,025,176 541,409,943
446,424,417 450,880,150
336,986,933 343,037,228
244,994,353 201,751,251
2,158,682 1,973,372
(42,240,260) (38,257,102)
988,324,125 959,384,899
$ 1561,349,301  $ 1,500,794,842



Corporacion Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados condensados intermedios de
resultados y otros resultados integrales (No auditados)

Por los periodos de tres meses que terminaron el 31 de marzo de 2017 y 2016
(En ddlares americanos)

Nota 31/03/2017 31/03/2016

Ingresos:

Ingresos por arrendamiento $ 25,688,186 $ 21,060,512
Costos de operacidn de las propiedades:

Relacionados con propiedades que generaron ingresos 12.1 (931,383) (647,954)

Relacionados con propiedades que no generaron ingresos 12.1 (161,785) (243,778)

Utilidad bruta 24,595,018 20,168,780

Gastos de administracién 12.2 (2,970,703) (2,665,496)
Depreciacion (87,751) (71,246)
Otros ingresos y gastos:

Ingreso por intereses 9,803 1,574,287

Otros gastos 33,718 91,291

Costos por emision de deuda - (239,307)

Gasto por intereses (3,712,148) (5,805,854)

Utilidad (pérdida) cambiaria 6,537,786 (3,596,753)

Ganancia en revaluacion de propiedades de inversién 64,253,672 6,857,539

Total otros ingresos (gastos) 67,122,831 (1,118,797)
Utilidad antes de impuestos 88,659,395 16,313,241
Impuestos a la utilidad 13.1 (6,306,266) (4,949,229)
Utilidad del periodo 82,353,129 11,364,012
Otros resultados integrales:
Partidas que seran reclasificados a resultados
posteriormente:

- Diferencias en cambio por conversion de operaciones

extranjeras (3,983,158) (3,107,815)
Utilidad integral del afio $ 78,369,971 $ 8,256,197
Utilidad bésica y diluida por accién 11 $ 0.134 $ 0.018

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.



Corporacién Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados condensados intermedios de de cambios en el capital
contable (No auditados)

Por los periodos de tres meses que terminaron el 31 de marzo de 2017 y 2016

(En délares americanos)

Prima en suscripcion

Reserva de pagos

Efecto de conversién
de operaciones

Total del capital

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

Capital social de acciones Utilidades retenidas basados en acciones extranjeras contable

Saldos al 1 de enero de 2016 $ 455,741,735 $ 349,557,056 $ 185,494,148 $ 1,391,080 $ (17,397,035) $ 974,786,984

Reserva de pagos basados en

acciones - - - 375,537 - 375,537

Utilidad integral del periodo - - 11,364,012 - (3,107,815) 8,256,197
Saldos al 31 de marzo de 2016 $ 455,741,735 $§ 349,557,056 $ 196,858,160 $ 1,766,617 $ (20,504,850) $ 983,418,718
Saldos al 1 de enero de 2017 $ 450,880,150 $ 343,037,228 $ 201,751,251 $ 1,973,372 $ (38,257,102) $ 959,384,899

Acciones otorgadas respecto al

plan de pagos en acciones 58,201 91,769 - (149,970) - -

Reserva de pagos basados en

acciones - - - 335,280 - 335,280

Dividendos decretados - - (39,110,027) - - (39,110,027)

Recompra de acciones (4,513,934) (6,142,064) - - - (10,655,998)

Utilidad integral del periodo - - 82,353,129 - (3,983,158) 78,369,971
Saldos al 31 de marzo de 2017 $ 446,424,417 $ 336,986,933 $ 244,994,353 $ 2,158,682 $ (42,240,260) $ 988,324,125



Corporacién Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados condensados intermedios de

flujos de efectivo (No auditados)

Por los periodos de tres meses que terminaron el 31 de marzo de 2017 y 2016

(En délares americanos)

Actividades de operacion:

Utilidad antes de impuestos

Ajustes por:
Depreciacién
Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion
Efectos de conversion
Pérdida por baja de equipo
Ingreso por intereses
Gasto por intereses
Gasto reconocido respecto al plan de pagos basados en acciones

Ajustes al Capital de Trabajo:

(Aumento) disminucién en:
Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos — neto
Impuestos por recuperar
Pagos anticipados
Dep6sitos en garantia otorgados

Aumento (disminucion) en:
Cuentas por pagar
Depositos en garantia recibidos
Gastos acumulados
Impuestos a la utilidad pagados
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion

Actividades de inversion:
Adquisicién de propiedades de inversion
Adquisicién de equipo de oficina
Activos financieros con fines de negociacién
Intereses cobrados

Flujos netos de efectivo de actividades de inversion

Actividades de financiamiento:
Dividendos pagados
Recompra de acciones en tesoreria
Intereses pagados
Pago de deuda a largo plazo
Depositos en garantia realizados
Prestamos obtenidos
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento

Efectos por variaciones en el tipo de cambio en el efectivo
Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.

31/03/2017 31/03/2016
88,659,395 $ 16,313,241
87,751 71,246
(64,253,673) (6,857,539)
(6,537,786) 3,581,233
23,631 855,716
(9,803) (1,574,287)
3,712,148 5,974,802
335,280 375,537
152,511 612,933
(6,860,961) (467,318)
(2,091,343) (1,356,821)
- 697,757
(18,394) 76,930
(114,317) 408,082
(16,419) (610,590)
(437,640) (315,896)
12,630,380 17,785,026
(22,985,544) (31,180,779)
(41,248) (849,119)
6,468,618 15,053,965
9,803 1,574,287
(16,548,371) (15,401,646)
(39,110,027) -
(10,655,998) -
(3,490,932) (6,540,779)
; (2,510,778)
103,117 ;
35,000,000 -
(18,153,840) (9,051,557)
(3,983.158) 369,721
(26,054,989) (6,298,456)
51,456,063 27,745,055
25401074 $ 21446599




Corporacién Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Notas a los estados financieros condensados consolidados
intermedios no auditados

Por los periodos de tres meses que terminaron el 31 de marzo de 2017 y 2016
(En ddlares americanos)

1. Informacién General

Corporacién Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. (“Vesta”), es una sociedad andénima de capital variable constituida
dentro de México. El domicilio principal de sus negocios es Paseo de los Tamarindos 90 Piso 28, Ciudad de México.

Vesta y Subsidiarias (en su conjunto la “Entidad”) se dedican al desarrollo, adquisicion y operacion de edificios para uso
industrial y centros de distribucién que son rentados a corporaciones. Dichos edificios se ubican en once estados de
Meéxico.

El dia 22 de julio de 2016 la Entidad obtuvo un contrato de crédito a cinco afios con varias instituciones financieras por un
monto total de $150,000,000; los recursos de este préstamos fueron recibidos el mismo dia. Estos contratos de crédito
también incluyen una linea de crédito revolvente de hasta $100,000,000 de los cuales $35,000,000 fueron utilizados
durante el periodo de tres meses que termind el 31 de marzo de 2017. El 27 de Julio de 2016, la Entidad contraté una
nueva deuda a 10 afios con Metropolita Life Insurance Company (“Metlife") por $150,000,000.

2. Politicas contables significativas

2.1  Bases de preparacion

Los estados financieros condensados consolidados intermedios no auditados han sido preparados sobre la base del
costo historico, excepto por las propiedades de inversion y algunos instrumentos financieros, los cuales estan
valuados a valor razonable al final de cada periodo de reporte como se explica en las politicas contables abajo.

i. Costo histoérico

El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

ii. Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacion
independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando directamente otra técnica de
valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Entidad tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento
de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicion. El valor razonable para propdsitos de medicion
y / o revelacion de estos estados financieros consolidados se determina de forma tal, con excepcién de las
transacciones de pagos basados en acciones que estan dentro del alcance de la IFRS 2, Pagos Basados en
Acciones.



2.2

2.3

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en el Nivel 1,2 6 3
con base en al grado en que se incluyen datos de entrada observables en las mediciones y su importancia en la
determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

. Nivel 1 - Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o pasivos idénticos;

. Nivel 2 - Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacidn del Nivel 1, sea directa o
indirectamente,

. Nivel 3 - Considera datos de entrada no observables.

Estados financieros intermedios condensados

Los estados financieros consolidados condensados intermedios adjuntos al 31 de Marzo de 2017 y por los tres
meses terminados al 31 de Marzo de 2017 y 2016 no han sido auditados. En la opinion de la Administracion de la
Entidad considera que, todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios para una presentacién razonable de los
estados financieros consolidados condensados intermedios adjuntos, fueron incluidos. Los resultados de los
periodos no son necesariamente indicativos de los resultados al final del afio. Los estados financieros consolidados
condensados intermedios adjuntos deben ser leidos en conjunto con los estados financieros consolidados auditados
de la Entidad y sus notas respectivas por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2016.

Las politicas contables y los métodos de computo son consistentes con los estados financieros consolidados por el
afio que termind el 31 de Diciembre de 2016, excepto por lo que es mencionado en la nota 3.

Bases de consolidacion

Los estados financieros consolidados condensados intermedios incluyen los estados financieros de Vesta y las
entidades controladas por Vesta (sus subsidiarias). EI control se obtiene cuando la Entidad:

. Tiene poder sobre la inversion;

. Esta expuesto, o tiene los derechos, a los rendimientos variables derivados de su participacién con dicha
entidad, y

. Tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la entidad en la que invierte.

La Entidad reevalla si controla una entidad si los hechos y circunstancias indican que hay cambios a uno 0 més de
los tres elementos de control que se listaron anteriormente.

Las subsidiarias se consolidan desde la fecha en que su control se transfiere a la Entidad, y se dejan de consolidar
desde la fecha en la que se pierde el control. Especificamente, las ganancias y pérdidas de las subsidiarias
adquiridas o vendidas durante el afio se incluyen en los estados consolidados de resultados y otros resultados
integrales desde la fecha de adquisicion o hasta la fecha en que la Entidad pierde el control de la subsidiaria.

Cuando es necesario, se realizan ajustes a los estados financieros de las subsidiarias para alinear sus politicas
contables de conformidad con las politicas contables de la Entidad.



Todos los saldos y operaciones entre las entidades de la Entidad se han eliminado en la consolidacion.

Porcentaje de participacion

Subsidiaria / entidad 31/03/2017 31/12/2016 Actividad
QVC,S.deR.L.deC.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades
de inversion
QVCIl, S.deR.L.deC.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades
de inversion
WTN Desarrollos Inmobiliarios Administracion de propiedades
de México, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% de inversion
Vesta Baja California, S. de R.L. Administracién de propiedades
de C.V. 99.99% 99.99% de inversion
Vesta Bajio, S. de R.L. de C.V. Administracién de propiedades
99.99% 99.99% de inversion
Vesta Queretaro, S. de R.L. de Administracién de propiedades
C.V. 99.99% 99.99% de inversion
Proyectos Aeroespaciales, S. de Administracion de propiedades
R.L.de C.V. 99.99% 99.99% de inversion
CIV Infraestructura, S. de R.L. Administracién de propiedades
de C.V. 99.99% 99.99% de inversion
Vesta DSP, S.de R. L. de C.V.- Administracién de propiedades
99.99% 99.99% de inversion
Vesta Management, S. de R.L. de Proporciona servicios
C.V. 99.99% 99.99% administrativos
Servicios de Administracion y Proporciona servicios
Manteniento Vesta, S. de R.L. administrativos
de C. V. 99.99% 99.99%
3. Aplicacién de nuevas y revisadas Normas de Informacién Financiera Internacionales (IFRSs)

3.1  Nuevasy revisadas IFRSs ya promulgadas y que alin no entran en vigor

La Entidad no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y modificadas que han sido emitidas pero ain no estan

vigentes:

IFRS 9 Instrumentos Financieros®

IFRS 15 Ingresos de Contratos con Clientes®

IFRS 16 Arrendamientos?®

Modificaciones a la IFRS 2 Clasificacion y medicion de los pagos basados en acciones!

! Entrada en vigor para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2018, se permite su aplicacion
anticipada
2 Entrada en vigor para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019, se permite su aplicacion
anticipada



7.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Para propositos del estado de flujo de efectivo consolidado, el efectivo y equivalentes de efectivo incluye efectivo en caja
y bancos, incluyendo efectivo restringido. El efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo como se muestra en
los estados consolidados de flujo de efectivo pueden ser reconciliados en el estado consolidado de situacién financiera

como sigue:
31/03/2017 31/12/2016
(Unaudited)
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 22,746,660 $ 48,054,432
Efectivo restringido 1,919,102 2,666,319
$ 24,665,762 50,720,751
Efectivo restringido no circulante 735,312 735,312
Total $ 25,401,074 $ 51,456,063

El efectivo restringido se integra por saldos de efectivo mantenidos por la Entidad los cuales estan disponibles para su uso al
cumplir con ciertas condiciones incluidas en los contratos de los préstamos celebrados por la Entidad. Estas condiciones
incluyen pago de los intereses de la deuda asi como el cumplimiento con ciertas restricciones incluidas en los contratos de la
deuda. Estas restricciones son clasificadas de acuerdo al periodo de restriccion: menor a doce meses y mayores a un afio,
considerando el periodo de tiempo en el cual dihas restricciones son cumplidas. El efectivo restringido no circulante fue
agrupado dentro de los depdsitos en garantia otorgados en el estado consolidado de situacién financiera adjunto.

Activos financieros con fines de negociacion

El portafolio de activos financieros que la Entidad ha clasificado con fines de negociacién se refiere a las inversiones que la
Entidad utiliza para manejar sus excedentes de efectivo. Dichos activos financieros fueron adquiridos en mercados activos y
representan principalmente fondos de inversion, los cuales no tienen fecha de vencimiento y contienen inversiones en
instrumentos de deuda AAA, como bonos gubernamentales.

Impuestos por recuperar

31/03/2017 31/12/2016
(No auditado)
Impuesto al Valor Agregado (“IVA”) por recuperar $ 9,254,866 $ 10,438,157
ISR por recuperar 11,087,423 11,320,220
Otras cuentas por cobrar 64,908 36,104

$ 20,407,197 $ 21,794,481

Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos

7.1

La antigliedad de las cuentas por cobrar por arrendamientos operativos, en cada una de las fechas que se indica abajo, es
como sigue:

31/03/2017 31/12/2016
(No auditado)
0-30 dias 3 5,074,823 $ 4,541,467
30-60 dias 1,105,054 1,588,869
60-90 dias 263,214 551,533
Maés de 90 dias 433,373 347,106
Total $ 6,876,464 $ 7,028,975




7.2

7.3

7.4

7.5

De acuerdo con los contratos de arrendamiento que celebra la Entidad con sus clientes, los pagos de las rentas se
deben recibir dentro de los 30 dias posteriores a la facturacion; después de esto, la cuenta por cobrar se considera
vencida. Como se muestra en la tabla incluida arriba, el 74% y 64% de todas las cuentas por cobrar por
arrendamientos operativos al 31 de marzo de 2017 y al 31 de diciembre 2016, respectivamente, estan al corriente.

Todas las cuentas por cobrar por arrendamientos operativos con retrazos son son monitoreadas por la Entidad; para
las cuentas entre 30 a 90 dias se realizan todos los esfuerzos necesarios para cobrarlas. Cuentas por cobrar por
arrendamientos operativos a mas 30 dias pero menos de 60 representan el 16% y 22% del total el saldo al 31 de
marzo de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, respectivamente. Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos a
mas de 60 dias pero menos de 90 representan el 4% y 8% del total del saldo al 31 de marzo de 2017 y al 31 de
diciembre de 2016. Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos a mas de 90 dias representan el 6% y 5% del
total el saldo al 31 de marzo de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, respectivamente.

Movimientos en la reserva para cuentas incobrables

La Entidad revisa, de manera individual, cada una de sus cuentas por cobrar y con base en el reporte de antigiiedad
determina la necesidad de crear una reserva para cuentas incobrables. El saldo al 31 de marzo de 2017 y al 31 de
diciembre de 2016 es de $160,684 y $41,314 respectivamente.

Concentracién de riesgo de crédito

Al 31 de marzo de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, uno de los clientes de la Entidad representan el 35% 6
$2,370,254 y el 29% 06 $2,040,061, respectivamente, del saldo de cuentas por cobrar por arrendamientos operativos.
El mismo cliente represent6 el 8% y el 11% de los ingresos totales por arrendamiento de la Entidad por los periodos
de tres meses terminados el 31 de marzo de 2017 y 2016, respectivamente. Ningun otro cliente de la entidad
representa mas del 10% de los ingresos arrendamientos de la Entidad.

Contratos de arrendamiento

Los arrendamientos operativos se refieren a contratos de arrendamiento no cancelables sobre las propiedades de
inversion de la Entidad. Dichos contratos normalmente tiene una duracion de entre 5y 15 afios con opciones para
extender la vigencia hasta un total de 20 afios. Las rentas normalmente se cobran de manera mensual y se ajustan
anualmente con base a los indicies de inflacion aplicables (inflacidn de los Estados Unidos de América y México).
Los depdsitos en garantia de seguridad incluidos en los contratos, normalmente equivalen a uno o dos meses de
renta. La obtencion de seguro (dafios a terceros) y pago del mantenimiento operativo de las propiedades son
obligacion de los arrendatarios. Todos los contratos de arrendamiento incluyen una clausula de recision, la cual le
da el derecho a la Entidad a recibir el total de las rentas futuras por el periodo remanente en el contrato en caso de
que el arrendatario incumpla en el pago de las rentas, se salga de la propiedad, cancele el contrato de arrendamiento
0 entre en bancarrota o proceso de insolvencia. Todos los contratos de arrendamiento son clasificados como
operativos y no incluyen opciones para la compra de las propiedades, con excepcion de dos contratos los cuales
contienen una clausula que le da derecho al arrendatario a comprar la propiedad a valor de mercado al termino del
contrato de arrendamiento.

Rentas por cobrar por arrendamientos no cancelables

El importe de las rentas por cobrar en el futuro derivadas de los contratos de arrendamiento no cancelables es como sigue:

31/03/2017 31/12/2016
Mas de un afio $ 104,748,912 $ 100,997,236
Mas de un afio pero menos de tres afios 178,554,997 170,779,851
Mas de tres afios pero menos de cinco afios 195,167,940 191,181,511
Mas de cinco afios 139,760,538 159,893,939

$ 618,232,387 $ 622,852,537



Propiedades de inversion

La Entidad usa valuadores externos para determinar el valor razonable de sus propiedades de inversion. Los valuadores
externos, quienes cuentan con credenciales profesionales reconocidas y relevantes y ademas cuentan con amplia
experiencia en el tipo de propiedades de inversion de la Entidad, utilizan técnicas de valuacion como el enfoque de flujos
de efectivo descontados, valor de reposicion y el enfoque de método de capitalizacion de rentas. Las técnicas de valuacion
utilizadas incluyen supuestos, los cuales no son directamente observables en el mercado, como son tasas de descuento,
flujos netos de operacion esperados (“NOI” por sus siglas en Ingles), tasas de inflacion, periodos de absorcion y rentas de
mercado.

Los valores determinados por los valuadores externos de manera anual, son registrados como valor razonable de las
propiedades de inversion de la Entidad al final de cada afio. Los valuadores utilizan el enfoque de flujos de efectivo
descontados para determinar el valor razonable de los terrenos y edificios construidos (usando el NOI) y utilizan el
enfoque de comparables de mercado para determinar el valor razonable de las reservas territoriales. La ganancia o pérdida
por los cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion se reconocen en los resultados del ejercicio en el que
se determinan.

Las propiedades de inversion estan localizadas en México y son clasificadas en el Nivel 3 de la jerarquia del valor
razonable bajo IFRS. La siguiente tabla proporciona informacion acerca de como los valores razonables de las propiedades
de inversion fueron determinados (en particular, la técnica de valuacion y los pardmetros utilizados).

Jerarquia Estimaciones no Relacién estimacion no observables con el
Propiedad de valor Técnica de observables Valor / Rango valor razonable
razonable valuacion significativas
Terreno y Nivel 3 Flujos Tasa de 9.75% A mayor tasa de descuento, menor
Construccion descontado  descuento valor razonable.
s NOI Basado en la renta segin A mayor NOI mayor valor
contrato y rentas razonable.
relacionadas en el
Tasas de mercado.
inflacion
Mexico: 4.2% A mayor tasa de inflaciébn mayor
UsS.: 2.5% valor razonable.
Periodo de
absorcion De 3 a 9 meses
A menor periodo de absorcion
Rentas de mayor valor razonable
mercado
Dependiendo del A mayor renta de mercado, mayor
parque/Estado valor razonable.
Tipo de cambio ~ 20.00 pesos mexicanos por A mayor tipo de cambio, menor el
$1 valor razonable
_ Valor de _ Precio promedio A mayor precio por acre, mayor
Reserva Nivel 3 mercado Precio por acre ponderado por acre valor razonable.
Territorial $125,146
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La tabla de abajo detalla los valores de las propiedades de inversion a cada una de las fechas indicadas:

31/03/2017 31/12/2016
(No auditado)
Terreno y construccion $ 1,448,000,000 $ 1,393,000,000
Anticipos para la adquisicion de terrenos 11,183,950 9,652,444
Reserva territorial 79,377,000 79,377,000
1,538,560,950 1,482,029,444
Menos: Costo para terminar las construcciones en proceso (36,684,205) (66,314,682)
Saldo al final del afio $ 1,501,876,745 $ 1,415,714,762
La conciliacion de las propiedades de inversion es como sigue:
31/03/2017 31/12/2016
(No auditado)
Saldo al inicio del periodo $ 1,415,714,762 $ 1,214,930,005
Adiciones 21,908,311 158,013,760
Efecto de conversidn de operaciones extranjeras - (24,233,614)
Ganancia por revaluacion 64,253,672 67,004,611
Saldo al final del periodo $ 1,501,876,745 $ 1,415,714,762

Un total de $1,077,234 correspondientes a adiciones a propiedades de inversion relacionadas con reservas territoriales y
nuevos edificios que fueron adquiridas de terceros, no fueron pagadas al 31 de diciembre de 2016; estas adiciones fueron
pagadas durante el periodo de tres meses que terminé el 31 de marzo de 2017. Al 31 de diciembre de 2015, un total de
$500,996 correspondientes a adiciones de propiedades de inversion que fueron adquiridas de terceros, estas adiciones no
fueron pagadas durante el periodo de tres meses que terminé el 31 de marzo de 2016.

Durante 2007, la Entidad celebré un contrato para la construccion del Parque Aeroespacial en Querétaro, el cual consiste
en un fideicomiso creado por el gobierno del estado de Querétaro, como fideicomitente, el Aeropuerto Intercontinental de
Querétaro, S. A. de C. V., como participante para los propdsitos del otorgamiento de su consentimiento, Bombardier
Aerospace México, S. A. de C. V. como fideicomisario, y BBVA Bancomer, S. A., como fiduciario, al cual la Entidad, a
través de su subsidiaria, PAE, fue agregado como fideicomisario y beneficiario. El gobierno del estado de Querétaro
contribuyd ciertos derechos al fideicomiso, incluyendo un terreno, permitiendo a PAE el uso del mismo para el desarrollo
y construccion de infraestructura y el derecho a construir y rentar propiedades por un periodo de tiempo equivalente a la
concesién otorgada al Parque Aeroespacial; al 31 de marzo de 2017, el tiempo remanente es de 41 afios.

Proyectos Aeroespaciales fue designado como el Gnico desarrollador inmobiliario y le fue otorgado el derecho de uso del
terreno e infraestructura para el desarrollo de edificios e instalaciones industriales, arrendar dichos edificios e instalaciones
a Entidad en el ramo de la industria aeroespacial y otras industrias relacionadas y a cobrar a los arrendatarios la rentas
derivadas del arrendamiento de dichas instalaciones industriales por un periodo de tiempo equivalente al periodo
remanente en la concesion del aeropuerto (aproximadamente 41 afios al 31 de marzo de 2017). En relacién con estos
derechos, toda la construccidn, adiciones y mejoras hechas por PAE en el terreno (incluyendo pero sin limitarlo a los
edificios e instalaciones industriales) pasaran a ser propiedad del gobierno del Estado de Querétaro al final del termino del
fideicomiso de forma gratuita.

Durante 2013, la Entidad firmé un contrato con Nissan Mexicana, S.A. de C.V. (“Nissan”) para construir y arrendar a
Nissan el Parque Douki Seisan (‘“Parque DSP”) localizado en Aguascalientes, México. El terreno donde el Parque DSP
esta localizado es propiedad de Nissan. EI 5 de julio de 2012, Nissan cre6 un fideicomiso (fideicomiso No. F/1704 con
Deutsche Bank México, S.A., como fiduciario) en donde la Entidad (a través de su subsidiaria Vesta DSP, S. de R.L. de
C.V.), es el beneficiario y le es concedido el uso del terreno por un periodo de 40 afios. La infraestructura y las mejoras
relacionadas fueron construidas y administradas por la Entidad.

11



Al 31 de marzo de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, las propiedades de inversidn de la Entidad tienen un érea bruta
rentable (no auditada) de 23,926,247 pies cuadrados (2,222,821 metros cuadrados) y 22,569,585 pies cuadrados
(2,096,783 metros cuadrados), respectivamente y estaban ocupadas en un 87.6% y 89.2%, respectivamente. Al 31 de
marzo de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, propiedades de inversién con una area bruta rentable (no auditada) de
1,278,255 pies cuadrados (118,754 metros cuadrados) y 2,008,397 pies cuadrados (186,586 metros cuadrados)
respectivamente, estaban en construccion, los cuales representan un 5.36% y 8.9% del total del area rentable de la Entidad.
La mayoria de las propiedades de inversion de la Entidad estan otorgadas en garantia como colateral de la deuda a largo
plazo.

Deuda a largo plazo

El 22 de julio de 2016, la Entidad contraté deuda a cinco afios con diversas instituciones financieras por $150,000,000 (el
"Crédito Sindicado") recibiendo los recursos el mismo dia. El Crédito Sindicado también incluye una linea de crédito
revolvente de hasta $100,000,000 de los cuales $35,000,000 fueron utilizados durante el periodo de tres meses que termind
el 31 de marzo de 2017. El 27 de Julio de 2016, la Entidad contrat6 una nueva deuda por 10 afios con Metlife por un monto
de $150,000,000. La deuda a largo plazo esta representado por los siguientes documentos por pagar:

Tasa de interés

Amortizacién

Préstamo Monto original anual mensual Vencimiento 31/03/2017 31/12/2016
Crédito sindicado 150,000,000 Tasa Variable(1) 1) Julio 2021 $150,000,000 $150,000,000
Linea revolvente 35,000,000 Tasa Variable(2) 2 Julio 2019 35,000,000 -
MetLife 10 afios 150,000,000 4.55% 3) Agosto 2026 150,000,000 150,000,000

MetLife 7 afios 47,500,000 4.35% 4) Abril 2022 47,500,000 47,500,000
382,500,000 347,500,000
Menos: Costos directos
de emision de deuda (6.429,275) (6,628,583)
Total de deuda a largo
plazo $ 376,070,725 $ 340871,

(1) Crédito Sindicado a cinco afios, los intereses seran pagados trimestralmente y calculados utilizando la tasa LIBOR,
(London interbank offered rate por su hombre en ingles) mas un margen aplicable. EI margen aplicable varia
dependiendo de la razon de aplanacamiento de la Entidad (mayor o menor a 40%) y el nimero de meses duante los
cuales el Crédito Sindicado ha estado vigente. Actualmente el margen aplicable es de 200 puntos base; si el margen
de deuda es mayor al 40% el margen aplicable incrementa a 225 puntos base. La amortizacion del principal se
empezaré a pagar el 22 de julio de 2019 de forma trimestral por el equivalente al 1.25% del monto del Crédito
Sindicado.

(2)  Linea de crédito revolvente, los intereses seran pagados mensualmente y calculados utilizando la tasa LIBOR mas
225 puntos base. La amortizacion del principal comenzaré el 22 de julio de 2019.

(3)  Contrato de préstamo a 10 afios con MetL.ife, los intereses de este crédito se pagan de manera mensual a una tasa fija
del 4.55%. El pago de la amortizacion del principal comnezard a partir del 1 de septiembre de 2023. Este crédito esta
garantizado por 48 propiedades de la Entidad.

(4)  EI9de marzo de 2015, la Entidad contraté un préstamo a 10 afios con MetL.ife, los intereses de este crédito se
calculan a una tasa fija del 4.35%. El préstamo tiene solo pago de intereses mensuales durante 42 meses y después se
realizaran amortizaciones mensuales de principal e intereses hasta su liquidacion el 1 de abril de 2022. Este crédito
esta garantizado por 6 propiedades de la Entidad.

El valor razonable de la deuda al 31 de marzo de 2017 es de $365,666,411. El contrato de crédito obliga a la Entidad a
mantener ciertas razones financieras (como tasa de retorno sobre la inversién y servicios de cobertura de deuda) y a
cumplir con ciertas obligaciones de hacer y no hacer. La Entidad cumpli6 con dichas razones y obligaciones al 31 de
marzo de 2017 y al 31 de diciembre de 2016.
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El contrato de crédito también le otorga el derecho a Metlife a retener algunos montos como dep6sitos en garantia para el

pago de los intereses de la deuda asi como para el mantenimiento de las propiedades de inversion de la Entidad. Estos
montos se presentan como activos por depoésitos en garantia en los estados consolidados de situacion financiera.

El vencimiento de la deuda a largo plazo es como sigue:

A partir de marzo de 2018
A partir de marzo de 2019
A partir de marzo de 2020
A partir de marzo de 2021
Después
Menos: Costo de emision directa

Total de la deuda a largo plazo

10.  Capital social

$ 123,019
763,388
35,791,939
833,388
344,988,266
(6.429,275)

$ 376,070,725

10.1 El capital social al 31 de marzo de 2017 v al 31 de diciembre de 2016 es como sigue:

2017 2016
Ndmero de Importe Ndmero de Importe
acciones Acciones

Fixed capital

Series A 5,000 $ 3,696 5,000 $ 3,696
Variable capital

Series B 611,928,543 446,420,721 621,092,663 450,876,454
Total 611,933,543 $ 446,424,417 621,097,663 $ 450,880,150

La distribucion del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social aportado y de las

utilidades retenidas fiscales, causara el impuesto sobre la renta a cargo de la Entidad a la tasa vigente al momento
de la distribucion. El impuesto que se pague por dicha distribucién, se podra acreditar contra el impuesto sobre la
renta del ejercicio en el que se pague el impuesto sobre dividendos y en los dos ejercicios inmediatos siguientes. Al
31 de marzo de 2017 y 31 de diciembre de 2016, habia un total de 19,909,250 y 10,626,460 acciones en tesoreria
que fueron recompradas durante el periodo de tres meses que termind el 31 de marzo de 2017 y el afio terminado el

31 de diciembre de 2016, respectivamente.

10.2 Acciones ordinarias totalmente pagadas

Saldos al 1 de enero de 2016

Acciones adjudicadas
Recompra de acciones

Saldo al 31 de diciembre de 2016

Acciones adjudicadas
Recompra de acciones

Saldos al 31 de marzo de 2017

Numero de Prima en suscripcion
acciones Importe de acciones
631,137,923 $ 455,741,735 $ 349,557,056

163,089 104,640 173,193
(10,203,349) (4,966,225) (6,693,021)
621,097,663 $ 450,880,150 $ 343,037,228

118,670 58,201 91,769

(9,282,790) (4,513,934) (6,142,064)
611,933,543 $ 446,424,417 $ 336,986,933
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10.2 Dividendos decretados

En Asamblea General de Accionistas celebrada el 2 de marzo de 2017, se decretd el pago de un dividendo de
$0.064 por accién, equivalente a $39,110,027. El dividendo se pagé el 30 de marzo de 2017 en efectivo.

11.  Utilidad por accion

Los montos utilizados para determinar la utilidad por accién es como sigue:

Por los tres meses terminados al 31 de marzo de 2017

Promedio ponderado

Utilidad de acciones Délares por accion
Utilidad del periodo $ 82,353,129 615,264,689 $ 0.134
Por los tres meses terminados al 31 de marzo de 2016
Promedio ponderado
Utilidad de acciones Délares por accién
Utilidad del periodo $ 11,364,012 631,139,923 $ 0.018

Por los periodos de tres meses que terminaron el 31 de marzo de 2017 y 2016, la utilidad basica y diluida por accién son la
mismas debido a que solo existen 1,076,329 y 226,159 instrumentos considerados potencialmente dilutivos,
respectivamente y estos no tienen impacto en el monto de utilidad por accién.

12.  Costos de operacidon de las propiedades y gastos de administracion

12.1 Los costos de operacion de las propiedades se integran como Ssigue:

12.1.1 Costos de operacidn directos sobre propiedades de inversién rentadas y de las cuales se generaron ingresos

durante el periodo son:

Impuesto predial
Seguros
Mantenimiento

Otros gastos relacionados con las propiedades

Tres meses terminados  Tres meses terminados

31/03/2017 31/03/2016
$ 277,691 $ 234,676
69,979 77,991
127,326 155,616
456,387 179,671
931,383 647,954

12.1.2. Costos de operacion directos sobre propiedades de inversion que no han sido rentadas y de las cuales no se
generaron ingresos durante el afio son:

Tres meses terminados  Tres meses terminados

31/03/2017 31/03/2016
Impuesto predial $ 56,465 $ 71,079
Seguros 10,232 14,378
Mantenimiento 19,111 25,062
Otros gastos relacionados con las propiedades 75,977 133,259
161,785 243,778
Total de los gastos de propiedades de inversion  $ 1,093,168 $ 891,732
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12.2 Los gastos de administracién se integran como sigue:

Tres meses terminados

Tres meses terminados

31/03/2017 31/03/2016

Gastos de mercadotecnia $ 363,993 $ 260,785
Gastos legales, de auditoria y consultoria 224,082 235,265
Honorarios por valuacién y otros 90,630 78,961
Beneficios directos a empleados y otros 1,498,224 1,399,148
Otos gastos de administracion 425,028 270,694
Gastos bursatiles 33,466 44,777
Otros - 329
2,635,423 2,289,959

Incentivo a largo plazo - Nota 14 335,280 375,537
$ 2,970,703 $ 2,665,496

13.  Impuestos a la utilidad

La Entidad esta sujeta al ISR la tasa fue del 30%.

13.1 Los impuestos a la utilidad se integran como sigue:

Tres meses terminados

Tres meses terminados

31/03/2017 31/03/2016
ISR gasto:
Corriente $ 8,745,962 $ 792,930
Crédito de ISR por dividendos - 216,279
Diferido (2,439,696) 3,940,020
Total de impuestos a la utilidad $ 6,306,266 $ 4,949,229
13.2 Los principales conceptos que originan el saldo del pasivo por ISR diferido son:
31/03/2017 31/12/2016
(No auditado)
ISR diferido activo (pasivo):
Propiedades de inversion $ (192,347,312) $ (199,134,089)
Pérdidas fiscales por amortizar 10,635,316 14,205,287
Otras provisiones y pagos anticipados (1,581,372) (804,262)
Total del pasivo por ISR diferido $ (183,293368) $ (185,733,064)

Para determinar el ISR diferido la Entidad aplicé la tasa aplicable a las diferencias temporales basada en su fecha de

reversion estimada.




13.3 Lareconciliacion de los cambios en el balance del pasivo por impuesto diferido es como sigue:

31/03/2017 31/12/2016
(No auditado)
Pasivo por impuesto diferido al inicio del periodo $ (185,733,065) $ (144,140,530)
Movimientos incluidos en resultados 2,439,696 (48,862,618)
Movimientos incluidos en otros resultados integrales - 7,270,084
Pasivo por impuestos diferido al cierre del afio $ (183,148,862) $ (185,733,064)

13.4 El beneficio de las pérdidas fiscales por amortizar, puede recuperarse cumpliendo con ciertos requisitos. Los afios

de vencimiento y sus montos actualizados al 31 de marzo de 2017 son:

Afio de Pérdidas
Vencimiento Fiscales
2023 $ 7,207,633
2024 -
2025 2,759,848
2026 15,540,908
2027 9,942,665
$ 35,451,054

14.  Transacciones y saldos con partes relacionadas

14.1 Compensacion del personal clave de la administracion

La remuneracion del personal clave de la administracion y los ejecutivos clave es determinada por el Comité de
remuneraciones con base en el desempefio de los individuos y las tendencias del mercado. La remuneracién del

personal clave de la administracion durante el afio fue la siguiente:

Tres meses terminados ~ Tres meses terminados

31/03/2017 31/03/2016
Beneficios a corto plazo $ 1,341,711 $ 1,408,708
Gasto por compensacion basada en acciones 335,280 375,537

$ 1,676,991 $ 1,784,245

15.  Pagos basados en acciones

15.1 Plan de acciones restringidas para los ejecutivos de la Entidad

La Entidad ha otorgado acciones a sus ejecutivos y empleados bajo dos diferentes planes como sigue:
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15.2

15.3

Bajo el plan de incentivo a largo plazo Vesta 20-20 (El plan de Incentivo Vesta 20-20), aprobado por el
consejo de administracion, la Entidad usara una metodologia de “Retorno relativo total” para calcular el
namero total de acciones a ser otorgadas. Las acciones se adjudicaran durante tres afios después de la fecha
de otorgamiento.

El nimero total de acciones a ser otorgadas durante el periodo de seis afios sera de 10,428,222 acciones. Las
acciones que seran usadas para liquidar este plan fueron emitidas por la entidad durante el mes de Enero de
2015; no se realizaran pagos en efectivo de estas acciones.

El nimero total de acciones a ser otorgadas en cada uno de los seis afios va desde 695,215 a 1,738,037
acciones, en el nivel de desempefio esperado, y hasta 2,607,055 acciones, si las acciones de la Entidad tienen
un desempefio maximo comparado con las acciones de otras compafiias publicas que cotizan en bolsa.

Las acciones a ser otorgadas en cada uno de los seis afios seran depositadas en un fideicomiso y entregadas
en tres fechas de liquidacidn iguales a los ejecutivos después de 24, 36 y 48 meses desde la fecha de
otorgamiento, considerando que los ejecutivos elegibles permanezcan trabajando para la Entidad.

Bajo el plan de incentivo a largo plazo 2014 (el plan de incentivo 2014), la Entidad tiene un esquema de
pago basado en acciones para doce altos ejecutivos de la Entidad. De acuerdo con los términos del plan,
aprobado por el consejo de administracién en una junta de consejo previa, este plan esta basado en ciertas
métricas. La Entidad implement6 un plan de incentivos a largo plazo que seré liquidado con las acciones de
la Entidad que fueron recompradas en el mercado. Bajo este plan, los ejecutivos elegibles recibiran
compensacion, basada en su desempefio durante 2014, la cual serd liquidada en acciones entregadas durante
un periodo de tres afios. Para este plan las acciones que se conservan en tesoreria podrian ser aportadas a un
fideicomiso y seran entregadas a los ejecutivos en tres fechas de adjudicacion después de 24, 36 y 48 meses.

Valor razonable de las acciones otorgadas

Plan de Incentivo Vesta 20-20 — De acuerdo con el desempefio de las acciones de la Entidad por el afio que
terming al 31 de diciembre de 2016, se otorgaron un total de 993,678 acciones. Durante el afio que termind
al 31 de diciembre de 2015 no hubo acciones otorgadas; sin embargo, fue registrado un gasto por
compensacion basado en acciones de $773,382. Este gasto fue calculado como el valor razonable de las
acciones otorgadas en la fecha de otrogamiento usando un modelo de valuacion “Monte Carlo” el cual
incluyo la consideracion del desempefio de las acciones de la Entidad durante el afio. Debido a que este
desempefio se considera una condicién de mercado de acuerdo con la IFRS 2, pagos basados en acciones, el
gasto por la compensacion, determinado en la fecha de otorgamiento, no se reversa aln y cuando ninguna
accién haya sido otorgada.

Plan de Incentivo 2014 - El valor razonable de las acciones otorgadas bajo este plan, fue determinado de
acuerdo con un monto de efectivo calculado de acuedo con los lineamientos del plan. La Entidad espera que
los ejecutivos recibirdn todas las acciones otorgadas después de las fechas de adjudicacion.

Gasto por compensacién reconocido

El gasto por el Incentivo a Largo Plazo por el periodo de tres meses que terminé el 31 de marzo de 2017 y 2016 es

como sigue:
Tres meses terminados  Tres meses terminados
31/03/2017 31/03/2016
Plan de Incentivo Vesta 20-20 $ 324,397 $ 335,308
Plan de Incentivo 2014 10,883 40,229
Total $ 335,280 3 375,537
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16.

17.

18.

Gasto por compensacion relacionado con estos planes continuara siendo reconocido hasta el final del periodo de
servicio del plan.

15.4 Acciones otorgadas pendientes

Al 31 de marzo de 2017 y 31 de diciembre de 2016 existen un total de 1,076,329 acciones pendientes de ser
ejercidas con una vida contractual promedio ponderada de 33 meses.

Contingencias, litigios y compromisos
Litigios

La Entidad tiene litigios derivados de sus operaciones normales, los cuales en opinidn de la administracion y del
departamento juridico de la Entidad, no afectaran en forma significativa su situacion financiera y el resultado de sus
operaciones. La Entidad no esta involucrada en ningun litigio o proceso de arbitraje por el cual la Entidad considere que no
esta suficientemente asegurada o indemnizada, o en su caso, que pudiera tener un efecto material adverso en la situacién
financiera de la Entidad, sus resultados de operacién o sus flujos de efectivo.

Compromisos

Como se menciona en la Nota 8, los derechos de construccion, mejoras y la infraestructura construida por la Entidad en el
Parque Industrial Querétaro y en el Vesta Park, DPS, tiene la obligacion de regresar al gobierno del Estado de Querétaro y
a Nissan al final la concesién, lo cual tiene un plazo de 41 y 35 afios respectivamente.

Eventos subsecuentes

El 21 de abril de 2017 la Entidad renové de forma anticipada el contrato de arrendamiento con Nestle y CPW lo cuales
representan un area rentable total combinada de 1,713,600 de pies cuadrados. Estos contratos fueron ampliados por 7y 8
afios, comenzando el 1 de enero de 2017 y concluendo el 31 de diciembre de 2023 y 2024, repectivamente.

Las rentas en los contratos fueron ajustadas al mercado y este cambio representra una reduccion en ingresos de
aproximadamente $1,000,000 para el afio 2017 comparado con las rentas que se tenian antes de la extension. Los contratos
continuaran ligadados al valor de las UDIS, lo que significa que el monto mensual de la renta incrementara de acuerdo al
incremento en el valor de las UDIS. Durante. Durante el periodo de tres meses que terminé el 31 de marzo de 2017, no se
ha reconocido ajuste alguno debido a que la celebracion de este convenio ocurrié después de la fecha de los estados
financieros. Estas nuevas condiciones en los contratos de arredramiento mencionados tendran un impacto en el valor
razonable de las propiedades de inversion de la Entidad ya que éste es calculado a través del enfoque de ingresos como se
describe en la Nota 8 y el mismo sera reconocido en el periodo en el que se firmaron los nuevos contratos.

Autorizacién de la emision de los estados financieros consolidados intermedios no auditados

Los estados financieros consolidados fueron autorizados para su emision el 27 de abril de 2017, por el Consejo de
Administracion de la Entidad, consecuentemente estos no reflejan los hechos ocurridos después de esa fecha.

* k k Kk k%
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