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

Estados de situacion financiera intermedios

consolidados condensados

Al 30 de septiembre de 2021 (no auditado) y 31 de diciembre de 2020
(En délares americanos)

30/09/2021

Activos Notas (No auditado) 31/12/2020
Activo circulante:
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido 5 $ 373,721,699 $ 120,542,142
Activos financieros con fines de negociacion 6 - 684,936
Impuestos por recuperar 7 6,434,876 14,861,110
Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos 8 7,430,186 6,360,901
Pagos anticipados 1.938.955 420,057
Total del activo circulante 389,525,716 142,869,146
Activo no circulante:
Propiedades de inversion 9 2,288,855,026 2,103,214,762
Equipo de oficina — Neto 2,218,740 2,854,654
Activos por derechos de uso 10 344,324 657,837
Depositos en garantia otorgados y efectivo restringido 11,611,898 4,506,526
Total del activo no circulante 2.303.029,988 2,111,233.779
Total activos $ 2,692,555,704 $ 2.254,102,925
Pasivo y capital contable
Pasivo circulante:
Porcion circulante de la deuda a largo plazo 11 $ 3,152,531 $ 1,923,573
Obligaciones bajo arrendamiento financiero — corto plazo 10 373,331 510,417
Intereses por pagar 7,819,879 2,832,174
Cuentas por pagar y anticipos de clientes 3,704,860 1,825,850
Impuestos por pagar, principalmente impuesto sobre la renta 2,218,146 3,516,026
Gastos acumulados 3,932,370 4,309,640
Dividendos por pagar 12.4 27,888,464 13,534,555
Total del pasivo circulante 49,089,581 28,452,235
Pasivo a largo plazo:
Deuda a largo plazo 11 931,133,450 837,837,479
Obligaciones bajo arrendamiento financiero — largo plazo 10 26,039 220,868
Instrumentos financieros derivados 17 - 4,132,836
Depositos en garantia recibidos 15,892,169 13,924,249
Impuestos a la utilidad diferidos 14.2 287,345.170 260,873,091
Total del pasivo a largo plazo 1,234,396.828 1,116,988.523
Total del pasivo 1,283.486,409 1,145,440,758
Contingencias y litigios 18
Capital contable:
Capital social 12.1 482,858,389 422,437,615
Prima en suscripcion de acciones 12.3 466,230,183 297,064,471
Utilidades retenidas 500,757,546 429,048,327
Reserva de pagos basados en acciones 16 5,794,563 7,986,137
Efecto de conversion de operaciones extranjeras (46,571,386) (44,981,398)
Valuacion de instrumentos financieros derivados 17 - (2,892,985)
Total del capital contable 1,409,069,295 1,108,662.167
Total pasivo y capital contable $ 2,692,555,704 $§ 2.254,102,925

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados.



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

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

Por los periodos de nueve y tres meses que terminaron el 30 de septiembre de 2021 y 2020

(En ddlares americanos)

Ingresos:

Ingresos por arrendamiento
Cuota administrativa

Costos de operacion de las

propiedades:

Relacionados con propiedades que
generaron ingresos
Relacionados con propiedades que no
generaron ingresos
Utilidad bruta

Gastos de administracion

Depreciacion

Otros ingresos y gastos:
Ingreso por intereses
Otros ingresos (gastos) — Neto
Gasto por intereses
Utilidad (pérdida) cambiaria — Neto
Ganancia en venta de propiedades de

inversion

Ganancia en revaluacion de
propiedades de inversion
Total otros ingresos y
gastos

Utilidad antes de impuestos

Impuestos a la utilidad:
Impuesto corriente
Impuesto diferido

Utilidad del periodo

Otros resultados integrales:
Partidas que seran reclasificados a
resultados posteriormente:

- Ganancia (pérdida) de valor
razonable por instrumentos
financieros derivados

- Diferencias en cambio por
conversion de operaciones
extranjeras — Neta

Total otros resultados
integrales

Utilidad integral del periodo

Utilidad basica y diluida por accion

Nota

13.1

13.1

13.2

14.1

12.5

Nueve meses al

Nueve meses al

Tres meses al

Tres meses al

30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 30/09/2020
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
$ 119,106,307 $ 111,676,052 $ 41,002,130 $ 37,457,861
87,973 149,450 7,502 19,768
119,194,280 111,825,502 41,009,632 37,477,629
(5,900,789) (6,869,570) (2,473,727) (2,004,441)
(983.167) (814.888) (353.652) (287,292)
112,310,324 104,141,044 38,182,253 35,185,896
(15,011,792) (12,638,976) (5,144,429) (4,004,564)
(1,160,702) (1,115,884) (390,724) (323,789)
52,954 296,659 24,167 81,746
195,829 (23,796) 116,322 (202,364)
(39,137,474) (29,420,917) (11,651,279) (9,933,891)
(231,272) 1,231,149 (476,894) 7,666,205
8,558,888 - - -
113,890,560 32,398,038 26,610,777 4,215,727
83,329,485 4,481,133 14,623.093 1,827,423
179,467,315 94,867,317 47,270,193 32,684,966
(25,686,474) (11,696,558) (6,671,784) (6,631,170)
(26,294.,693) (50,960,637) (35.832.,671) 10,588,101
127,486,148 32,210,122 4,765,738 36,641,897
2,892,985 (3,212,131) - 172,446
(1,589,988) (10,083,318) (735,223) (1,326,673)
1,302,997 (13.295.449) (735.,223) (1,154,227)
$ 128,789,145 $ 18,914,673 $ 4,030,515 $ 35,487,670
$ 0.1840 $ 0.056 $ 0.0069 $ 0.0641

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados.



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

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

auditados)

Por los periodos de nueve meses que terminaron el 30 de septiembre de 2021 y 2020

(En délares americanos)

Saldos al 1 de enero del 2020
Dividendos decretados

Acciones otorgadas respecto al plan de
pagos en acciones

Reserva de pagos basados en acciones
Recompra de acciones
Utilidad (pérdida) integral del periodo

Saldos al 30 de septiembre de 2020 (no
auditado)

Saldos al 1 de enero del 2021
Emision de capital
Dividendos decretados

Acciones otorgadas respecto al plan de
pagos en acciones

Reserva de pagos basados en acciones
Utilidad (pérdida) integral del periodo

Saldos al 30 de septiembre de 2021 (no
auditado)

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros intermedios consolidados condensados no consolidados.

Capital social

Prima en suscripcion

de acciones

Utilidades retenidas

Reserva de pagos

basados en acciones

Efecto de conversion

de operaciones

extranjeras

Valuacion de
instrumentos

financieros derivados

Total del capital

contable

426,300,951 303,741,438 416230463 S 7,828,591  $  (43,090,933) $ 114,471 1,111,124,981
- - (54,138,218) - - - (54,138,218)
1,238,891 3,016,699 - (4,255,590) - - -
; ; - 2,860,708 - - 2,860,708
(5,102,227) (9,693,666) - - - - (14,795,893)
: : 32,210,122 - (10,083.318) (3212.131) 18.914.673
422,437,615 297,064,471 394,302,367 6,433,710 (53,174,251) (3,097,660) 1,063,966,252
422,437,615 297,064,471 429,048,327 7,986,137 (44,981,398) (2,892,985) 1,108,662,167
58,773,174 164,422,275 - - - - 223,195,449
- - (55,776,929) - - - (55,776,929)
1,647,600 4,743,437 - (6,391,037) - - -
; ; ; 4,199,463 - - 4,199,463
_ : 127.486.148 - (1.589.988) 2,892,985 128,789,145
482,858,389 466,230,183 500,757,546  $ 5794563  $_ (46,571,386) S - 1,409,069,295




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

Estados de flujos intermedios consolidados

condensados (No auditados)

Por los periodos de nueve meses que terminaron el 30 de septiembre de 2021 y 2020

(En délares americanos)

Actividades de operacion:

Utilidad antes de impuestos

Ajustes por:
Depreciacion
Depreciacion por arrendamiento
Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion
Efectos de conversion
Ingreso por intereses
Gasto por intereses
Amortizacion de gastos de emision de deuda
Gasto reconocido respecto al plan de pagos basados en acciones
Ganancia en venta de propiedades de inversion

Ajustes al capital de trabajo:

(Aumento) disminucién en:
Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos — Neto
Impuestos por recuperar
Depositos en garantia realizados
Pagos anticipados

Aumento (disminucién) en:
Cuentas por pagar y anticipos de clientes
Gastos acumulados
Depésitos en garantia obtenidos
Impuestos a la utilidad pagados
Flujos netos de efectivo generados por actividades de operacion

Actividades de inversion:
Adquisicion de propiedades de inversion
Adquisicion de mobiliario y equipo
Venta de propiedades de inversion
Activos financieros con fines de negociacion
Intereses cobrados
Flujos netos de efectivo utilizados en actividades de
inversion

Actividades de financiamiento:
Intereses pagados
Préstamos obtenidos
Pago de la deuda
Costo de emision de deuda
Dividendos pagados
Recompra de acciones de tesoreria
Emision de capital
Costos por emision de capital
Reembolsos de arrendamientos financieros
Flujos netos de efectivo generados por actividades de
financiamiento

Efectos por variaciones en el tipo de cambio en el efectivo
Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido al principio del

periodo — Nota 5
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido al final del
periodo — Nota 5

30/09/2021 30/09/2020
(No auditado) (No auditado)
179,467,315 $ 94,867,317
847,187 680,958
313,515 336,279
(113,890,560) (32,398,038)
231,270 (1,231,149)
(52,954) (296,659)
34,702,120 29,420,918
4,435,354 -
4,199,463 2,860,708
(8,558,888) -
(1,069,285) (804,995)
8,721,256 (11,528,694)
(7,105,372) 33,075
(1,518,898) (391,051)
1,879,010 1,190,815
(377,270) (1,014,479)
1,967,920 335,220
(28,624.984) (17.,789.095)
75,566,199 64,271,130
(78,553,838) (48,269,708)
(211,273) (232,338)
15,954,315 -
684,936 209,159
52,954 296.659
(62.072.906) (47.996.228)
(29,714,415) (28,402,511)
350,000,000 125,000,000
(252,500,000) -
(7,746,222) -
(41,423,020) (40,441,028)
¥ (14,795,892)
229,215,429 -
(6,019,980) -
(378.330) (402.824)
241,433,462 40,957,745
(1,747,198) 4,297,349
253,179,557 61,529,996
121,277,454 75,798,905
374,457,011 § 137,328,901

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados.



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

Notas a los estados financieros intermedios consolidados
condensados (No auditados)

Por los periodos de nueve meses que terminaron el 30 de septiembre de 2021 y 2020
(En dolares americanos)

1. Informacion General

Corporacion Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. (“Vesta” o la “Entidad”), es una sociedad an6nima de
capital variable constituida dentro de México. El domicilio principal de sus negocios es Paseo de los
Tamarindos No. 90, piso 28, Ciudad de México.

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

1.1  Evento significativo

Con fecha 27 de abril de 2021, Vesta anunci6 los resultados favorables de su oferta ptblica primaria.
La oferta publica se hizo en México a través de la Bolsa Mexicana de Valores y venta internacional en
el extranjero. Los recursos brutos de la oferta global alcanzaron la cantidad de $200,000,000. La oferta
global primaria considera 101,982,052 acciones, y una opcion de sobreasignacion de hasta un 15%
calculado respecto del nimero de acciones objeto de la oferta primaria, es decir, 15,297,306 acciones
adicionales, opcion que podra ejercerse por los intermediarios colocadores dentro de los siguientes 30
dias a esta fecha; dicha sobreasignacion fue ejercida por los intermediarios colocadores con fecha 28
de abril del 2021 por un total de 14,797,307 acciones por un monto de $29,215,419. Los costos
relacionados con la colocacion asciende a la cantidad de $6,019,980 millones de dolares.

Con fecha 13 de mayo de 2021, Vesta emitié una Serie de notas senior, Vesta ESG Global bond 35/8
05/31 por $350,000,000 millones de dolares, con fecha de vencimiento el 31 de mayo de 2031. Las
notas generan intereses a una tasa fija anual del 3.62%. Los costos relacionados ascienden a la cantidad
de $7,746,222 millones de dolares.

Como resultado de la propagacion del coronavirus (COVID-19) en México y en el mundo, Vesta
mantuvo con éxito durante 2020 la ejecucion disciplinada de estrategias las cuales incluyeron
adaptarse rapidamente al entorno actual y proporcionar alivio temporal a los clientes respaldados por
las solidas relaciones y su profundo conocimiento del mercado. Esto le permitio a Vesta identificar de
manera rapida y oportuna las tendencias emergentes y aprovechar nuevas oportunidades de negocio.

Como parte de las negociaciones con los clientes, Vesta unicamente otorgd aplazamiento de pagos de
rentas para aquellos inquilinos que cumplieron con ciertos criterios estrictos, centrando dicha decision
en el crecimiento a largo plazo. En total se tuvieron 43 acuerdos de aplazamiento que representaron
aproximadamente $5.5 millones de ddlares de los cuales el 84% fueron recuperados durante la segunda
mitad del afio y el 16% fueron recuperados en durante 2021; los acuerdos y pagos se han estado
cumpliendo. Es importante sefialar que, desde el 30 de septiembre del 2020, el 95% de los inquilinos
de Vesta habian alcanzado los niveles operativos anteriores a la crisis y al cierre del afio todos estan en
niveles normales. Durante 2021 Vesta no concedié diferimientos adicionales.

Las tendencias econdmicas del mercado inmobiliario en México, y en especifico del industrial, no se
vieron materialmente afectadas por la pandemia. Ver Nota 9 “Propiedades de Inversion” para mayor
detalle.

Finalmente, desde el punto de vista interno, Vesta continu6 con sus medidas de vigilancia y reduccion
de gastos, revaloracion de los contratos con terceros no esenciales y constante monitoreo de sus
resultados.



Adopcién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y revisadas

En el periodo actual, la Entidad aplico una serie de IFRSs nuevas y modificadas, emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad ("IASB" por sus siglas en inglés) las cuales son obligatorias y
entraron en vigor a partir de los periodos contables que iniciaron el 1 de enero de 2020 o después,

Venta o contribucién de activos entre un inversor y su asociada o
IFRS 10 e IAS 28 (modificaciones) negocio conjunto

Modificaciones a IFRS 3 Definicion de un negocio
Modificaciones a IAS 1 e IAS 8 Definicion de materialidad
Marco Conceptual Modificaciones al Marco Conceptual de las Normas IFRS

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados, la
Entidad no ha aplicado las siguientes Normas IFRS nuevas y revisadas que se han emitido pero que atin no
estan vigente:

Modificaciones a IAS 1 Clasificacion de los pasivos como corrientes o no corrientes.
Modificaciones a IFRS 3 Referencias al marco conceptual
Modificaciones a IAS 16 Propiedad, Planta y Equipo - antes de ser utilizados
Modificaciones a IAS 37 Contratos onerosos - costos de cumplir con un contrato
Modificaciones a IFRS 1 Primera adopcion de las Normas
Mejoras anuales a IFRS ciclo del Internacionales de Informacion financiera, IFRS 9 | nstrumentos
2018 - 2020 Financieros, IFRS 16 Arrendamientos

La administracion no espera que la adopcion de los estandares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados de la Entidad en
periodos futuros.

Politicas contables significativas
a. Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados de la Entidad han sido
preparados de acuerdo con las IFRSs emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB).

b. Bases de preparacion

Los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados han sido preparados sobre
la base del costo histdrico, excepto por las propiedades de inversion y algunos instrumentos financieros
que se valuan a su valor razonable al cierre de cada periodo de reporte, como se explica en las politicas
contables incluidas mas adelante.

1. Costo historico

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

il. 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 propo6sitos de medicion y/o revelacion de estos estados
financieros intermedios consolidados condensados no auditados se determina de forma tal, con
excepcion de las transacciones de pagos basados en acciones que estan dentro del alcance de la
IFRS 2, Pagos Basados en Acciones.



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 cotizacion del Nivel 1,
sea directa o indirectamente;
. Nivel 3 - Considera datos de entrada no observables.
iii.  Negocio en Marcha

Los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados han sido
preparados por la Administracién asumiendo que la Entidad continuara operando como una
empresa en funcionamiento.

Durante los primeros meses de 2020, apareci6 la enfermedad infecciosa COVID-19 causada por
el coronavirus que fue declarado por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) como
Pandemia Global el 11 de marzo de 2020, su reciente expansion global ha motivado una serie
de medidas de contencion en las diferentes geografias donde opera la Entidad y se han tomado
ciertas medidas sanitarias por las autoridades mexicanas para detener la propagacion de este
virus. Derivado de la incertidumbre y duracion de esta pandemia, la Entidad analizo las
consideraciones mencionadas en la Nota 1.1 para determinar si el supuesto de continuar como
un negocio en marcha le es aplicable.

Estados financieros intermedios consolidados condensados

Los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados adjuntos al 30 de
septiembre de 2021 y 2020 han sido preparados de acuerdo con la Norma Internacional de
Contabilidad (“IAS” por sus siglas en ingles), 34- Interim Financial Reporting y no han sido
auditados. En la opinion de la Administracion de la Entidad considera que, todos los ajustes ordinarios
y recurrentes necesarios para una presentacion 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 intermedios
consolidados condensados no auditados 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 2020.

Las politicas contables y los métodos de computo son consistentes con los estados financieros
consolidados auditados por el afio que termind el 31 de diciembre de 2020, excepto por lo que es
mencionado en la Nota 3.

Bases de consolidacion de los estados financieros
Los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados incluyen los estados

financieros de la Entidad y los de las entidades controladas por la Entidad y sus subsidiarias. El control
se obtiene cuando la Entidad:

. tiene poder sobre la inversion;

. estd expuesto, o tiene los derechos, a 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
nvierte.



La Entidad reevalua si tiene o no el control en una entidad si los hechos y circunstancias indican que
hay cambios a uno o mas de los tres elementos de control que se listaron anteriormente.

Las subsidiarias se consolidan desde la fecha en que se transfiere el control 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 aflo se
incluyen en los estados consolidados de resultados y otros resultados integrales desde la fecha que la
tenedora obtiene el control o hasta la fecha en que la Entidad pierde el control de la subsidiaria, segin
sea el caso. 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 activos y pasivos, capital contable, ingresos, gastos y flujos de efectivo entre las subsidiarias
de la Entidad se han eliminado en la consolidacion.

Porcentaje de participacion
Subsidiaria / entidad 30/09/2021 31/12/2020 Actividad

Administracion de propiedades

QVC,S.deR.L.de C.V. 99.99% 99.99% . .
de inversion
QVCIL S. deR.L. de C.V. 99.99% 99.99% Agznllr‘:fetrr:;lr‘l’n de propiedades
WTN Desarrollos Inmobiliarios Administracion de propiedades
de México, S. de R.L. de 99.99% 99.99% de inversion
C.V.
Vesta Baja California, S. de o o Administracion de propiedades
R.L.de C.V. 99.99% 99.99% de inversion
. Administracion de propiedades
Vesta Bajio, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% de inversion
Vést\é; Queretaro, S. de R.L. de 99.99% 99.999% Agznilrrll\l/set;;zr(l)n de propiedades
Proyectos Aeroespaciales, S. de o 0 Administracion de propiedades
R.L.de C.V. 99.99% 99.99% de inversion
Vesta DSP, S. de R. L. de C.V. 99.99% 99.99y, ~ Administracion de propiedades

de inversion

Proporciona servicios
Vesta Management, S. de R.L. P

de C.V 99.99% 99.99% administrativos especializados
Y (REPSE # AR12757/2021)
Servicios de Administracion y Proporciona servicios
Manteniento Vesta, S. de 99.99% 99.99% administrativos especializados
R.L.deC. V. (REPSE # AR17617/2021)
EnerVesta S. De R.L. de C.V. 99.99% 99,99y, ~ Froporciona servicios

administrativos

Vehiculo para distribuir acciones
Fideicomiso CIB 2962 0 o a empleados bajo el Plan de

Incentivo a Largo Plazo

(1)  Fideicomiso de acciones de los empleados que se establecio en conjunto con el Plan de
Incentivo a Largo Plazo 20-20, en el cual la Entidad tiene el control.

I nstrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Entidad se convierte en una parte de las
disposiciones contractuales de los instrumentos.



Los activos y pasivos financieros se valian inicialmente a su valor razonable. Los costos de la
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de activos y pasivos
financieros (distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados) se suman
o reducen del valor razonable de los activos o pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento
inicial. Los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos
financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

Activos financieros

Todas las compras o ventas regulares de activos financieros se reconocen y se dan de baja en una fecha
de negociacion. Las compras o ventas regulares son compras o ventas de activos financieros que
requieren la entrega de activos dentro del plazo establecido por la regulacion o practicas habituales en

el mercado.

Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo
amortizado o valor razonable, seglin la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacién de activos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a
costo amortizado:

. si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos
financieros con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y
. los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de

efectivo que son unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.

Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor
razonable a través de otros resultados integrales (FVTOCI, por sus siglas en inglés):

. el activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al
obtener flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

. los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de
efectivo que son unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del
principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a
través de resultados (FVTPL, por sus siglas en inglés).

A pesar de lo anterior, la Entidad puede hacer la siguiente eleccion /designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero:

. la Entidad puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable
de una inversion de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios; y
. la Entidad podra designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios

de costo amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo
elimina o reduce significativamente una asimetria contable.

Los activos financieros en valor razonable a través de resultados integrales se miden a valor razonable
al final de cada periodo de reporte, con cualquier ganancia o pérdida de valor razonable reconocida en
utilidad o pérdida. La ganancia o pérdida neta reconocida en utilidad o pérdida incluye cualquier
dividendo o interés ganado en el activo financiero y se incluye en la partida de “otras ganancias y
pérdidas”



Deterioro de activos financieros

La Entidad reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar por
arrendamiento. Las pérdidas crediticias esperadas en estos activos financieros se estiman utilizando
una matriz de provision basada en la experiencia historica de pérdidas crediticias de la Entidad,
ajustada por factores que son especificos de los deudores.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran
de todos los eventos de incumplimiento posibles durante la vida 1til esperada de un instrumento
financiero.

Politica de bajas

La Entidad da de baja un activo financiero cuando hay informacion que indique que el deudor se
encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectiva realista de recuperacion, por
ejemplo, cuando el deudor ha sido colocado en liquidacion o ha entrado en un proceso de quiebra, o en
el caso de cuentas por cobrar comerciales, cuando los montos vencen a mas de dos afios, lo que ocurra
antes.

Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden subsecuentemente a costo amortizado utilizando el método de
interés efectivo o en valor razonable a través de resultados.

Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando una transferencia de un activo financiero no
califica para la baja o cuando se aplica el enfoque de participacion continua, y los contratos de garantia
financiera emitidos por la Entidad, se miden de acuerdo con las politicas contables especificas que se
detallan a continuacion.

Pasivos financieros a valor razonable a través de resultados

Los pasivos financieros se clasifican en valor razonable a través de resultados cuando el pasivo
financiero es (i) contraprestacion contingente de una adquirente en una combinacioén de negocios, (ii)
se mantiene para negociar o (iii) se designa como valor razonable a través de resultados.

Un pasivo financiero se clasifica como mantenido para negociar si:

. se ha adquirido principalmente con el fin de recomprarlo a corto plazo; o

. en el reconocimiento inicial, es parte de una cartera de instrumentos financieros identificados
que la Entidad gestiona conjuntamente y tiene un patrén real reciente de toma de ganancias a
corto plazo; o

. es un derivado, a excepcion de lo derivado que son un contrato de garantia financiera o un
instrumento de cobertura designado y efectivo.
. Un pasivo financiero que no se tenga para negociar o la consideracion contingente de una

adquirente en una combinacion de negocios puede designarse como valor razonable a través de
resultados en el momento del reconocimiento inicial si:

. dicha designacion elimina o reduce significativamente una inconsistencia de medicién o
reconocimiento que de otro modo surgiria; o
. el pasivo financiero forma parte de una Entidad de activos financieros o pasivos financieros o

ambos, que se gestiona y su desempefio se evaltia sobre la base del valor razonable, de acuerdo
con la gestion de riesgos documentada o la estrategia de inversion de la Entidad, y la
informacion sobre la agrupacion es proporcionado internamente sobre esa base; o

. forma parte de un contrato que contiene uno o mas derivados implicitos, y la IFRS 9 permite
que todo el contrato combinado se designe como valor razonable a través de resultados.
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Los pasivos financieros en valor razonable a través de resultados se miden a valor razonable, y las
ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable se reconocen en resultados en la
medida en que no forman parte de una relacion de cobertura designada (consulte la politica de
contabilidad de cobertura). La ganancia o pérdida neta reconocida en utilidad o pérdida incorpora
cualquier interés pagado en el pasivo financiero y se incluye en la partida de “otras ganancias y
pérdidas” en resultados.

Sin embargo, para los pasivos financieros que se designan en valor razonable a través de resultados, la
cantidad de cambio en el valor razonable del pasivo financiero que es atribuible a los cambios en el
riesgo de crédito de ese pasivo se reconoce en otro resultado integral, a menos que el reconocimiento
de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito del pasivo en otros ingresos comprensivos crearian
o ampliarian un desajuste contable en resultados. El monto restante del cambio en el valor razonable
del pasivo se reconoce en resultados. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo de crédito
de un pasivo financiero que se reconocen en otro resultado integral no se reclasifican posteriormente a
resultados, en su lugar, se transfieren a ganancias retenidas una vez que se da de baja el pasivo
financiero.

Las ganancias o pérdidas en los contratos de garantia financiera emitidos por la Entidad que son
designados por la Entidad como en valor razonable a través de resultados se reconocen en resultados.

Pasivos financieros medidos subsecuentemente a costo amortizado

Los pasivos financieros que no son (i) consideracion contingente de un adquirente en una combinacion
de negocios, (ii) mantenidos para negociar, o (iii) designados como valor razonable a través de
resultados, se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un pasivo financiero y
para asignar gastos de intereses durante el periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa que
descuenta exactamente los pagos en efectivo futuros estimados (incluidos todos los cargos y puntos
pagados o recibidos que forman parte integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y
otras primas o descuentos) durante la vida esperada del pasivo financiero, o (cuando sea apropiado) un
periodo mas corto, al costo amortizado de un pasivo financiero.

Baja de pasivos financieros

La Entidad da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones de la Entidad se cumplen,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de baja y
la contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

I nstrumentos financieros derivados

La Entidad participa en una variedad de instrumentos financieros derivados para administrar su
exposicion a los riesgos de tasa de interés y tipo de cambio, incluidos los swaps de tasa de interés. Mas
detalles de los instrumentos financieros derivados se describen en la Nota 17.

Los derivados se reconocen inicialmente al valor razonable en la fecha en que se celebran los contratos
de derivados y posteriormente se vuelven a medir a su valor razonable al final de cada periodo de
presentacion de informes. La ganancia o pérdida resultante se reconoce en resultados inmediatamente,
a menos que el derivado esté designado y sea efectivo como un instrumento de cobertura, en cuyo caso
el momento del reconocimiento en la ganancia o pérdida depende de la naturaleza de la relacion de
cobertura.

Un derivado con un valor razonable positivo se reconoce como un activo financiero, mientras que un
derivado con un valor razonable negativo se reconoce como un pasivo financiero. Los derivados no se
compensan en los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados a menos
que la Entidad tenga tanto el derecho legal como la intencién de compensar. El impacto de los
Contratos Maestros de Red en la posicion financiera de la Entidad se revela en la Nota 17. Un derivado
se presenta como un activo no corriente o un pasivo no corriente si el vencimiento restante del
instrumento es mas de 12 meses y no se espera realizar o liquidar dentro de los 12 meses. Otros
derivados se presentan como activos corrientes o pasivos corrientes.
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Contabilidad de coberturas

La Entidad designa ciertos instrumentos como de cobertura, los cuales incluyen derivados con respecto
riesgo de interés como coberturas de flujo de efectivo.

Al inicio de la cobertura, la Entidad documenta la relacion entre el instrumento de cobertura y la
partida cubierta, asi como los objetivos de la administracion de riesgos y su estrategia de
administracion para emprender diversas transacciones de cobertura. Adicionalmente, al inicio de la
cobertura y sobre una base continua, la Entidad documenta si el instrumento de cobertura es altamente
efectivo para compensar la exposicion a los cambios en el valor razonable o los cambios en los flujos
de efectivo de la partida cubierta atribuible al riesgo cubierto.

Coberturas de flujo de efectivo

La porcion efectiva de los cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican
como cobertura de flujo de efectivo se reconoce en otros resultados integrales y se acumulan bajo el
titulo de reserva de flujos de efectivo cubiertos. Las pérdidas y ganancias relativas a la porcién no
efectiva del instrumento de cobertura, se reconoce inmediatamente en los resultados, y se incluye en el
rubro “otros ingresos y gastos”.

Los montos previamente reconocidos en los otros resultados integrales y acumulados en el capital
contable se reclasifican a los resultados en los periodos en los que la partida cubierta se reconoce en
los resultados, en el mismo rubro de la partida cubierta reconocida. Sin embargo, cuando una
transaccion pronosticada que esta cubierta da lugar al reconocimiento de un activo no financiero o un
pasivo no financiero, las pérdidas o ganancias previamente acumuladas en el capital contable, se
transfieren y se incluyen en la valuacion inicial del costo del activo no financiero o del pasivo no
financiero.

La contabilizacién de coberturas se discontinuia cuando la Entidad revoca la relacion de cobertura,
cuando el instrumento de cobertura vence o se vende, termina, o se ejerce, o cuando deja de cumplir
con los criterios para la contabilizacion de coberturas. Cualquier ganancia o pérdida acumulada del
instrumento de cobertura que haya sido reconocida en el capital continuara en el capital hasta que la
transaccion pronosticada sea finalmente reconocida en los resultados. Cuando ya no se espera que la
transaccion pronosticada ocurra, la ganancia o pérdida acumulada en el capital, se reconocera
inmediatamente a los resultados.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a
corto plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo con vencimiento a tres meses desde
su fecha de adquisicion y sujetos a riesgos poco importantes de cambios en su valor. El efectivo se
presenta a valor nominal y los equivalentes se valtian a su valor razonable; las fluctuaciones en su
valor se reconocen como ingreso por intereses del periodo. Los equivalentes de efectivo estan
representados principalmente por inversiones diarias en certificados de tesoreria (CETES) y fondos de
mercado.

Equipo de oficina

El equipo de oficina se valua a costo historico menos la depreciacion acumulada y cualquier pérdida por
deterioro reconocida.

La depreciacion es reconocida como una disminucion del costo del activo neto para llevarlo a su valor
residual, durante su vida 1til estimada, utilizando el método de linea recta. La vida util estimada, el
valor residual y el método de depreciacion son revisados al final de cada afio, el efecto de cualquier
cambio en dichos estimados se registra de manera prospectiva. Un equipo de oficina se da de baja al
momento de su venta o cuando no hay beneficios econémicos futuros esperados del uso del equipo. La
ganancia o pérdida que surja de la venta o retiro de un equipo es calculada como la diferencia entre el
ingreso por la venta y el valor neto en libros del equipo, y es reconocida en los resultados del periodo.
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Efectivo restringido

El efectivo restringido representa efectivo y equivalentes de efectivo mantenidos por la Entidad que
estan disponibles para uso solo bajo ciertas condiciones de acuerdo con el contrato de la deuda a largo
plazo firmado por la Entidad (como se menciona en la Nota 11).

Estas restricciones son clasificadas de acuerdo a su periodo de restriccion: menos de 12 meses y mas
de un afo, considerando el periodo de tiempo en que dichas restricciones se cumplan, por lo tanto, el
efectivo restringido a corto plazo fue clasificado dentro del activo a corto plazo dentro del efectivo y
equivalentes de efectivo y el efectivo restringido a largo plazo fue clasificado dentro de los depositos
en garantia realizados.

Propiedades de inversién

Las propiedades de inversion son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o plusvalia
(incluyendo las propiedades de inversion en construccion para dichos propdsitos) y se valian
inicialmente al costo de adquisicion, incluyendo los costos incurridos en la transaccion. Después del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se valtuan a su valor razonable. Las ganancias o
pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion se incluyen
en resultados en el periodo en que se originan.

Una propiedad de inversion se elimina al momento de la disposicion o cuando se retira
permanentemente del uso y no se esperan beneficios econdémicos futuros de la disposicién. Cualquier
ganancia o pérdida que surja la baja de la propiedad (calculada como la diferencia entre los ingresos
netos por disposicion y el valor en libros del activo) se incluye en el estado de resultados en el periodo
en que la propiedad se elimina.

Deterioro de activos intangibles distintos al crédito mercantil

Al final de cada periodo, la Entidad revisa los valores en libros de sus activos tangibles e intangibles a
fin de determinar si existen indicios de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Si
existe algin indicio, se calcula el monto recuperable del activo a fin de determinar el alcance de la
pérdida por deterioro (de haber alguna).

El monto recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de venderlo y el valor en
uso. Al evaluar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados se descuentan a su valor
presente utilizando una tasa de descuento antes de impuestos que refleje la evaluacion actual del
mercado respecto al valor del dinero en el tiempo y los riesgos especificos del activo para el cual no se
han ajustado las estimaciones de flujos de efectivo futuros. Si se estima que el monto recuperable de
un activo (o unidad generadora de efectivo) es menor que su valor en libros, el valor en libros del
activo (o unidad generadora de efectivo) se reduce a su monto recuperable. Las pérdidas por deterioro
se reconocen inmediatamente en resultados.

Arrendamientos

1) La Entidad como arrendador
El ingreso por rentas bajo arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de linea
recta durante el plazo del arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos al negociar y

acordar un arrendamiento operativo se adicionan al valor en libros del activo arrendado, y se
reconocen empleando el método de linea recta durante el plazo del arrendamiento.
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2) La Entidad como arrendatario

La Entidad evalaa si un contrato contiene un arrendamiento en su origen. La Entidad reconoce un
activo por derechos de uso y un pasivo por arrendamiento correspondiente respecto a todos los
contratos de arrendamiento en los que sea arrendatario, exceptuando los arrendamientos de corto
plazo (definidos como arrendamientos con un plazo de arrendamiento de 12 meses o menos) y los de
activos de bajo valor. Para estos arrendamientos, la Entidad reconoce los pagos de renta como un
gasto operativo bajo el método de linea recta a través del periodo de vigencia del arrendamiento, a
menos que otro método sea mas representativo del patron del tiempo en que los beneficios
econdmicos proveniente del consumo de los activos arrendados.

El pasivo por arrendamiento es medido inicialmente al valor presente de los pagos de renta que no
sean pagados en la fecha de inicio, descontado por la tasa implicita en el contrato. Si esta tasa no

puede ser facilmente determinada, la Entidad utiliza tasas incrementales.

Los pagos de renta incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento consisten en:

. Pagos de renta fijos (incluyendo pagos fijos en sustancia), menos cualquier incentivo por
arrendamiento recibido;

. Pagos de renta variables que dependen de un indice o tasa, inicialmente medidos usando
el indice o tasa en la fecha de inicio;

. El monto esperado a pagarse por el arrendatario bajo garantias de valor residual;

. El precio de ejercicio de opciones de compra, si el arrendatario esta razonablemente
certero de ejercitar las opciones; y

. Pagos por penalizaciones resultantes de la terminacién del arrendamiento, si el periodo

del arrendamiento refleja el ejercicio de una opcion de terminacion del arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento se presenta como un concepto separado en el estado de posicion
financiera intermedios consolidados condensados no auditados.

El pasivo por arrendamiento es medido subsecuentemente con el aumento del valor en libros
para reflejar los intereses devengados por el pasivo por arrendamiento (usando el método de
interés efectivo) y reduciendo el valor en libros para reflejar los pagos de renta realizados.

Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional de Vesta y todas sus subsidiarias es el dolar americano (USS$), excepto por WTN
Desarrollos Inmobiliarias de México, S. de R. L. de C. V. (“WTN”) y Vesta Management, S. de R. L.
de C. V. (“VM?), las cuales tiene el peso mexicano (MX) como su moneda funcional y por lo tanto son
consideradas como una “operacion extranjera” bajo IFRS. Sin embargo, la moneda de registro de
Vesta y sus subsidiarias es el peso mexicano. Al preparar los estados financieros de cada entidad, las
transacciones en moneda distinta a la moneda funcional de la Entidad (moneda extranjera) se
reconocen utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se efectian las operaciones. Al
final de cada periodo, las partidas monetarias denominadas en moneda extranjera se reconvierten a los
tipos de cambio vigentes a esa fecha. Las partidas no monetarias registradas a valor razonable,
denominadas en moneda extranjera, se reconvierten a los tipos de cambio vigentes a la fecha en que se
determin¢ el valor razonable. Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo
histdrico, en moneda extranjera, no se reconvierten.

Las diferencias de tipo de cambio en partidas monetarias se reconocen en los resultados del periodo en
el periodo en que se originan.

Para los propositos de presentar los estados financieros intermedios consolidados condensados no
auditados, los activos y pasivos de WTN y VM han sido convertidos en US$ usando los tipos de
cambio vigentes al cierre de cada afo. Las partidas de ingresos y gastos se convierten a los tipos de
cambio promedio vigentes del periodo, a menos que éstos fluctien en forma significativa durante el
periodo, en cuyo caso se utilizan los tipos de cambio a la fecha en que se efectian las transacciones.
Las diferencias en tipo de cambio que surjan, dado el caso, se reconocen en los otros resultados
integrales.
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Costos por préstamos

Los costos por préstamos atribuibles directamente a la adquisicion, construccion o produccion de
activos calificables, los cuales requieren de un periodo de tiempo substancial hasta que estan listos
para su uso o venta, se adicionan al costo de esos activos durante ese tiempo hasta el momento en que
estén listos para su uso o venta.

En la medida que la tasa variable de préstamos usados para financiar un activo calificado y que son
cubiertos en una cobertura efectiva de flujos de efectivo de riesgo de tasa de interés, la porcion efectiva
del derivado es reconocida en otros resultados integrales y es reclasificada a resultados cuando el
activo calificado impacta en resultados.

En la medida que la tasa fija de préstamos es usada para financiar los activos calificables y son

cubiertos por una cobertura efectiva de riesgo de tasa de interés, los costos capitalizados de préstamos
reflejan la cobertura de tasa de interés.

El ingreso que se obtiene por la inversion temporal de fondos de préstamos especificos pendientes de
ser utilizados en activos calificables, se deduce de los costos por préstamos elegibles para ser

capitalizados.

Todos los otros costos por préstamos se reconocen en los resultados durante el periodo en que se
incurren.

Beneficios a empleados

Beneficios a empleados por terminacion

Beneficios a empleados por terminacion son reconocidos en los resultados del ejercicio conforme se
incurren.

Beneficios a corto plazo y otros beneficios a largo plazo de los empleados y participacién en los
beneficios de los empleados ("PTU")

Se reconoce un pasivo por beneficios que correspondan a los empleados con respecto a sueldos y
salarios, vacaciones anuales y licencia por enfermedad en el periodo de servicio en que es prestado por
el importe no descontado por los beneficios que se espera pagar por ese servicio.

Los pasivos reconocidos por los beneficios a los empleados a corto plazo se valtian al importe no
descontado por los beneficios que se espera pagar por ese servicio.

Los pasivos reconocidos por otros beneficios a largo plazo se valian al valor presente de las salidas de
efectivo futuras estimadas que la Entidad espera hacer relacionadas con los servicios proveidos por los

empleados a la fecha de reporte.

Participacién de los trabajadores en las utilidades (“PTU”)

La PTU se registra en los resultados del afio en que se causa y se presenta en el rubro de gastos de
operacion en el estado de resultados intermedios consolidados condensados no auditados.

Como resultado de los recientes cambios a la Ley del Impuesto sobre la Renta y la Ley del Trabajo, al

30 de septiembre de 2021 y 2020, la PTU se determina con base en la renta imponible, de acuerdo con
la fraccion I del articulo 9 de dicha Ley y el articulo 127 de la Ley federal del trabajo.
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Pagos basados en acciones

Transacciones con pagos basados en acciones de la Entidad

Las transacciones con pagos basados en acciones liquidables mediante instrumentos de capital a
empleados se valiian al valor razonable de los instrumentos de capital a la fecha en que se otorgan. Los
detalles relacionados con la determinacion del valor razonable de las transacciones con pagos basados
en acciones liquidadas mediante instrumentos de capital se presentan en la Nota 16.

El valor razonable es determinado a la fecha de otorgamiento de los pagos basados en acciones
liquidables mediante instrumentos de capital se registran como gastos sobre la base de linea recta
durante el periodo de adjudicacion, con base en la estimacion de la Entidad de los instrumentos de
capital que eventualmente se adjudicaran con un incremento correspondiente en capital. Al final de
cada periodo, la Entidad revisa sus estimaciones del nimero de instrumentos de capital que esperan ser
adjudicados. El efecto de la revision de los estimados originales, si hubiese, se reconoce en los
resultados del periodo de manera que el gasto acumulado refleje el estimado revisado, con el ajuste
correspondiente a la reserva de beneficios a empleados liquidables mediante instrumentos de capital.

Impuestos a la utilidad

El gasto por impuestos a la utilidad representa la suma de los impuestos a la utilidad causados y los
impuestos a la utilidad diferidos.

1. Impuesto a la utilidad causado

El impuesto causado calculado corresponde al impuesto sobre la renta (“ISR”™) y se registra en
los resultados del afio en que se causa.

El impuesto causado es pagadero en la base gravable del afio. La utilidad gravable difiere de la
utilidad neta como es reportada en la utilidad o pérdida porque excluye componentes de
ingresos o gastos que son acumulables o deducibles en otros afios y excluye componentes que
nunca han sido acumulables o deducibles. Los pasivos de la Entidad por los impuestos causados
son calculados usando las tasas de impuestos que se han decretado al final del periodo de
reporte.

Una provision es reconocida para esos motivos en los que la determinacion del impuesto es
incierta, pero es considerada probable de que exista una futura salida de fondos para una
autoridad fiscal. Las provisiones son valuadas a la mejor cantidad que se espera se vuelva
pagadera. La evaluacion esta basada en el juicio de expertos en fiscal apoyada por las
experiencias previas de la Entidad en ese tipo de actividades y en algunos casos basados en la
consulta de un especialista independiente de impuestos.

2. Impuestos a la utilidad diferidos

Los impuestos a la utilidad diferidos se reconocen sobre las diferencias temporales entre el
valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales
correspondientes utilizadas para determinar el resultado fiscal, la tasa correspondiente a estas
diferencias y en su caso se incluyen los beneficios de las pérdidas fiscales por amortizar y de
algunos créditos fiscales. El activo o pasivo por impuesto a la utilidad diferido se reconoce
generalmente para todas las diferencias fiscales temporales. Se reconocera un activo por
impuestos diferidos, por todas las diferencias temporales deducibles, en 1a medida en que
resulte probable que la Entidad disponga de utilidades fiscales futuras contra las que pueda
aplicar esas diferencias temporales deducibles. Estos activos y pasivos no se reconocen si las
diferencias temporales surgen del crédito mercantil o del reconocimiento inicial (distinto al de
la combinacion de negocios) de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta el
resultado fiscal ni el contable. Ademas, los pasivos por impuestos diferidos no se reconocen si
la diferencia temporal surge del reconocimiento inicial del crédito mercantil.
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El valor en libros de un activo por impuestos diferidos debe someterse a revision al final de
cada periodo sobre el que se informa y se debe reducir en la medida que se estime probable que
no habra utilidades gravables suficientes para permitir que se recupere la totalidad o una parte
del activo.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se valuan empleando las tasas fiscales que se
espera aplicar en el periodo en el que el pasivo se pague o el activo se realice, basandose en las
tasas (y leyes fiscales) que hayan sido aprobadas o sustancialmente aprobadas al final del
periodo sobre el que se informa.

La valuacion de los pasivos y activos por impuestos diferidos refleja las consecuencias fiscales
que se derivarian de la forma en que la Entidad espera, al final del periodo sobre el que se

informa, recuperar o liquidar el valor en libros de sus activos y pasivos.

3. Impuestos causados y diferidos del periodo

Los impuestos causados y diferidos se reconocen en resultados, excepto cuando se refieren a
partidas que se reconocen fuera de los resultados, ya sea en los otros resultados integrales o
directamente en el capital contable, respectivamente. Cuando surgen del reconocimiento inicial
de una combinacion de negocios el efecto fiscal se incluye dentro del reconocimiento de la
combinacion de negocios.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Entidad tiene una obligacion presente (ya sea legal o asumida)
como resultado de un suceso pasado, es probable que la Entidad tenga que liquidar la obligacion, y
puede hacerse una estimacion confiable del importe de la obligacion.

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para
liquidar la obligacion presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los
riesgos y las incertidumbres que rodean a la obligacion. Cuando se valua una provision usando los
flujos de efectivo estimados para liquidar la obligacion presente, su valor en libros representa el valor
presente de dichos flujos de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o de todos los beneficios econdémicos requeridos para
liquidar una provision por parte de un tercero, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es
virtualmente cierto que se recibird el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado
confiablemente.

Reconocimiento deingresos

El ingreso por rentas bajo arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de linea recta
durante el plazo del arrendamiento.

Estimaciones contables significativas y fuentes de incertidumbre en las estimaciones

En la aplicacion de las politicas contables de la Entidad, las cuales se describen en la Nota 3, la
administracion debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y
pasivos de los estados financieros consolidados. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la
experiencia y otros factores que se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas
estimaciones.

Las estimaciones y supuestos son revisados en forma continua. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.
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Valuacién de propiedades de inversion

Como se describe en la Nota 9, la Entidad usa valuadores externos para determinar el valor razonable de sus
propiedades de inversion. Dichos valuadores usan varias metodologias de valuacion que incluyen supuestos
que no son directamente observables en el mercado para determinar el valor razonable de sus propiedades de
inversién. La Nota 9 provee informacion detallada sobre los supuestos clave utilizados en la determinacién
del valor razonable de las propiedades de inversion.

Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Entidad utiliza los datos de mercado observables en
la medida en que estén disponibles. Cuando los datos de entrada del nivel 1 no estan disponibles, la Entidad
contrata un valuador calificado independiente para llevar a cabo la valuacion. El comité de valuacion trabaja
de manera conjunta con el valuador calificado independiente para establecer las técnicas de valuacion y los
datos de entrada apropiados para el modelo. Trimestralmente, el Director Financiero reporta los hallazgos del
comité de valuacion a la junta directiva de la Entidad para explicar las causas de las fluctuaciones en el valor
razonable de los activos y pasivos. La informacion acerca de las técnicas de valuacion y los datos de entrada
utilizados en la determinacion del valor razonable de los distintos activos y pasivos se describen en las Notas
9y 17.

La administracion de la Entidad considera que las metodologias de valuacion y supuestos utilizados son
apropiadas para la determinacion del valor razonable de las propiedades de inversion de la Entidad.

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Para propositos del estado de flujo de efectivo intermedio consolidado condensado no auditado, 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 de flujo de efectivo intermedios
consolidados condensados no auditados pueden ser reconciliados en el estado de situacion financiera
intermedio consolidado condensado no auditado como sigue:

30/09/2021 31/12/2020
(No auditado)

Efectivo y equivalentes de efectivo $§ 373,702,506 $ 119,731,799
Efectivo restringido 19,193 810,343
373,721,699 120,542,142

Efectivo restringido no circulante 735,312 735,312
Total § 374457011 § 121277454

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 dichas
restricciones son cumplidas. El efectivo restringido no circulante fue agrupado dentro de los depositos en
garantia otorgados en el estado de situacion financiera intermedio consolidado condensado no auditado
adjunto.

El 25 de marzo de 2021, la Entidad celebré una asamblea extraordinaria de accionistas para autorizar el
aumento del patrimonio de la entidad por $ 300,000,000 USD. El 27 de abril de 2021 emitié capital social y
recaudo $ 229,215,419 USD. Ademas, el 13 de mayo del 2021, la Empresa coloco exitosamente un Bono
Global por $350,000 USD con un pagare de 3.625%, (Nota 1.1). Neto de los pagos anticipados de la deuda, la
Entidad recibié $100,000,000 USD. La Entidad utilizara los recursos de ambas transacciones del Mercado de
Capitales para ejecutar el plan de inversion divulgado en la asamblea extraordinaria de accionistas,
fortaleciendo el balance para ingresar a los mercados metropolitanos de México y continuar invirtiendo en los
mercados del Norte, Bajio y Centro.
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8.

Activos financieros con fines de negociacion

El portafolio de activos financieros que la Entidad ha clasificado con fines de negociacion 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. Estos

se clasifican a valor razonable a través de utilidad (pérdida).

Impuestos por recuperar

30/09/2021 31/12/2020
(No auditado)

Impuesto al Valor Agregado (“IVA”) por recuperar $ 4,539,072 $ 5,359,817
ISR por recuperar 1,640,631 517,928
ISR por dividendos por recuperar - 8,737,362
Otras cuentas por cobrar 255,173 246,003

$ 6,434,876 $ 14,861,110

Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos

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

30/09/2021 31/12/2020
(No auditado)

0-30 dias $ 7,155,331 $ 5,986,117
30-60 dias 169,419 259,016
60-90 dias 105,436 46,475
Mas de 90 dias - 69,293

Total $ 7,430,186 $ 6,360,901

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 96% y 94% de todas las
cuentas por cobrar por arrendamientos operativos al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de
2020, respectivamente, estan al corriente.

Todas las cuentas por cobrar por arrendamientos operativos con retrasos son monitoreadas por la
Entidad; para las cuentas entre 30 a 90 dias se realizan todos los esfuerzos necesarios para cobrarlas.
Las cuentas por cobrar por arrendamientos operativos a mas 30 dias, pero menos de 60 dias,
representan el 2% y 4% del total del saldo al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020,
respectivamente. Las cuentas por cobrar por arrendamientos operativos a mas de 60 dias, pero menos
de 90 dias, representan el 2% del total del saldo al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de
2020. Las cuentas por cobrar por arrendamientos operativos a mas de 90 dias representan el 1% del
total el saldo al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020.
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il.

iii.

iv.

Movimientos en la reserva para cuentas incobrables

La Entidad reconoce las pérdidas crediticias esperadas (“ECL”) de por vida para las cuentas por cobrar
de arrendamiento. Las pérdidas crediticias esperadas en estos activos financieros se estiman utilizando
una matriz de provision basada en la experiencia historica de pérdidas crediticias de la Entidad,
ajustada por factores que son especificos de los deudores, las condiciones econémicas generales y una
evaluacion tanto de la direccion actual como de la prevision de condiciones en la fecha del informe,
incluyendo el valor temporal del dinero cuando sea apropiado.

La ECL de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran de todos los eventos de
incumplimiento posibles durante la vida esperada de la cuenta por cobrar de arrendamiento operativo.
El saldo al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 es de $3,516,765 (no auditado) y
$3,507,156, respectivamente.

Concentracion de riesgo de crédito

Al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, uno de los clientes de la Entidad representa
el 33% 0 $2,439,261 (no auditado) y el 36% o $2,267,628, respectivamente, del saldo de cuentas por
cobrar de arrendamiento operativo. El mismo cliente represento el 6% (no auditado) y el 5% (no
auditado) del total de los ingresos por arrendamientos de la Entidad para los periodos de los tres meses
finalizados el 30 de septiembre de 2021 y 2020, respectivamente. Ninglin otro cliente representd mas
del 10% del total de los ingresos por arrendamientos de la Entidad durante los tres meses finalizados el
30 de septiembre de 2021 y 2020.

Contratos de arrendamiento

Los arrendamientos operativos se refieren a contratos de arrendamiento no cancelables sobre las
propiedades de inversion propiedad de la Entidad. Dichos contratos normalmente tienen una duracién
de entre 5 y 15 afios, con opciones para extender la vigencia hasta un plazo total de 20 afios. Las rentas
se pagan normalmente de manera mensual y se ajustan anualmente con base en los indices de inflacion
aplicables (indices de inflacion de 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 de propiedad (dafios a terceros) y el pago del mantenimiento operativo de las propiedades
son obligacion de los arrendatarios.

Todos los contratos de arrendamiento incluyen una clausula de rescision, la cual le da derecho a la
Entidad a recibir el total de las rentas futuras por el periodo remanente en el contrato de arrendamiento
en caso de que el arrendatario no cumpla con el pago de las rentas, desocupe la propiedad, cancele el
contrato de arrendamiento o entre en bancarrota o proceso de insolvencia. Todos los contratos de
arrendamiento son clasificados como operativos y no incluyen opciones de compra de las propiedades.

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:

30/09/2021 31/12/2020
(No auditado)

Antes de un afio $ 137,579,421 $ 138,281,031
Después de un afio pero antes de 3 afios 227,867,597 238,267,534
Después de tres afios pero antes de 5 afios 182,450,869 193,877,884
Después de 5 afios 99,018,713 105,963,985

$ 646,916,600 § 676,390,434
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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
valuacioén 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 esperado de las propiedades de inversion) 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 estados de resultados intermedios consolidados
condensados no auditados del periodo que se determinan.

Las propiedades de inversion estan localizadas en México y son clasificadas en el Nivel 3 de la jerarquia con
base en la IFRS 13 “Medicion del valor razonable”. 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 parametros utilizados).

Estimaciones no

Jerarquia de valor observables
Propiedad razonable Técnica de valuacion significativas Valor / Rango (No auditado)
Terreno y Q3 2021: 7.38% a 11.99%
Construccion Level 3 Flujos descontados ~ Tasa de descuento 2020: 8.25% a 11.96%
Tasa de Q3 2021: 6.5% a 8.99%
capitalizacion 2020: 7.5% a 9.5%
Basado en la renta segun contrato y rentas
Long-term NOI relacionadas en el mercado
México:
Q3 2021: 3.5% a 4.0%
2020: 3.48% a 3.9%
E.U.A:
Q3 2021:2.2% a 2.5%
Tasas de inflacion 2020: 2.1% a 2.5%
Periodo de
absorcion 12 meses promedio
Rentas de mercado Dependiendo del parque/Estado
Tipo de cambio -
peso mexicano por Q3 2021:20.00 a 20.28
$1 2020: 20.0 to 20.50
Precio promedio ponderado por acre
Nivel 3 Q3 2021: $152,520

Reserva Territorial

Valor de mercado

Precio por acre

2020: $136,947

Relacion estimacion no observables con el valor

razonable

A mayor tasa de descuento, menor valor
razonable

A mayor tasa de capitalizacion, menor

valor razonable

A mayor NOI mayor valor razonable.

A mayor tasa de inflacion mayor valor
razonable.

A menor periodo de absorcion mayor
valor razonable.

A mayor renta de mercado, mayor valor
razonable.

A mayor tipo de cambio, menor el valor

razonable

A mayor precio por acre, mayor valor
razonable
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La tabla de abajo detalla los valores de las propiedades de inversién a cada una de las fechas indicadas:

Terreno y construccion
Inversion en infraestructura

Reserva territorial

Menos: Costo para terminar las construcciones en proceso

Saldo al final del afio

30/09/2021
(No auditado)

$ 2,160,053,761
18,017,902
143,196,200

31/12/2020

§ 1,963,602,133
38,471,121
124,098,159

2,321,267,863

(32.412.837)

2,126,171,413

(22.956.,651)

$ 2,288,855,026

$ 2,103,214,762

La conciliacion de las propiedades de inversion es como sigue:

30/09/2021
(No auditado) 31/12/2020

Saldo al inicio del periodo $ 2,103,214,762 $ 1,989,131,091
Adiciones 78,553,838 72,523,331
Efecto de conversion de operaciones extranjeras 591,293 (3,809,924)
Baja por venta de propiedades inversion (7,395,427) -
(Pérdida) ganancia por revaluacion 113,890,560 45,370,264

Saldo al final del periodo $ 2.288.855.026 $ 2.103.214,762

Durante 2021, la Entidad llegd a un acuerdo para vender cuatro reservas de terreno ubicadas en Querétaro por
un total de 2.1 millones de pies cuadrados por $15,954,315, el costo asociado con la venta fue de $7,395,427,
generando una ganancia en la venta de propiedades de inversion de $8,558,888.

Durante 2007, la Entidad celebr6 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, Proyectos
Aecroespaciales, S de R.L. de C.V. (PAE), fue agregado como fideicomisario y beneficiario. El gobierno del
estado de Querétaro contribuy¢ 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 concesion otorgada al Parque Aeroespacial; al 31 de
diciembre de 2020, el tiempo remanente es de 34 afios, aproximadamente.

PAE fue designado como el inico 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 34 afios al 31 de
diciembre de 2020).

En relacion con estos derechos, toda la construccion, 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 término del fideicomiso de forma gratuita.

Durante 2013, la Entidad firm6 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. El 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.
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10.

Al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, las propiedades de inversion de la Entidad tienen un area
bruta rentable (no auditada) de 31,595,172 pies cuadrados (o 2,935,288 metros cuadrados) y 31,221,035 pies
cuadrados (0 2,900,529 metros cuadrados), respectivamente, y estaban ocupadas un 92.65 % (no auditado) y 90.7%
(no auditado), respectivamente. Al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, las propiedades de
inversion con un area bruta rentable (no auditada) de 1,366,587 pies cuadrados (o 126,960 metros cuadrados) y
1,096,541 pies cuadrados (o 101,872 metros cuadrados), respectivamente, estaban en construccion, las cuales
representa. un 4.0% y un 3.5% 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.

La Entidad como arrendatario

1. Derechos de uso:
30 de septiembre de
Activos por derechos de uso 1 de enero de 2021 Altas Bajas 2021 (No auditado)
Propiedades $ 1,260,626 $ - $ - $ 1,260,626
Equipo de transporte y oficina 302,650 - - 302,650
Costo de activos por derechos de uso $ 1,563,276 $ - $ - $ 1,563,276
Depreciacion por derechos de uso
Propiedades $ (717,375)  $ (259,236) $ - $ (976,611)
Equipo de transporte y oficina (188,064) (54,279) - (242,343)
Depreciacion acumulada (905.439) (313.,515) - (1,218.952)
Total $ 657,837 $ (313,515) $ - $ 344,324
31 de diciembre de
Activos por derechos de uso 1 de enero de 2020 Altas Bajas 2020 (No auditado)
Propiedades $ 1,260,626 $ - $ - $ 1,260,626
Equipo de transporte y oficina 302,650 - - 302,650
Costo de activos por derechos de uso $ 1,563,276 $ - $ - $ 1,563,276
Depreciacién por derechos de uso
Propiedades $ (365,208)  $ (352,167)  $ - $ (717,375)
Equipo de transporte y oficina (94.032) (94.032) - (188,064)
Depreciacion acumulada (459.240) (446.199) - (905.439)
Total $ 1,104,036 $ (446,199) $ - $ 657,837
2. Pasivo por arrendamiento:
30 de septiembre de
1 de enero de 2021 Altas Bajas Intereses pagados Pagos 2021 (No auditado)
Pasivo por arrendamiento $ 731,285 $ - $ - $ 46,415 $ (378330) $ 399,370
31 de diciembre de
1 de enero de 2020 Altas Bajas Intereses pagados Pagos 2020
Pasivo por arrendamiento $ 1,164,246 $ - $ - $ 101,959 $ (534,920) $ 731,285
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11.

Analisis de vencimientos de los pasivos por arrendamiento:

Pasivo por arrendamiento 30/09/2021 31/12/2020
(No auditado)

No mayor a un afio $ 373,331 $ 504,612
De un afio a 5 afios 52.480 299,526
425,811 804,138

Menos: Cargos de financiamientos futuros (26.,441) (72.853)
Total pasivo por arrendamiento $ 399,370 $ 731,285
Arrendamiento financiero — a corto plazo 373,331 510,417
Arrendamiento financiero — a largo plazo 26,039 220,868
Total pasivo por arrendamiento $ 399,370 $ 731,285

Deuda a largo plazo

El 13 de mayo de 2021, la Entidad emitié $350,000,000 Senior Notes (“Vesta ESG Global bond 35/8 05/317)
con vencimiento el 13 de mayo de 2031. Los intereses de estos préstamos se calculan utilizando una tasa
anual del 3.625%

El 2 de agosto de 2019, la Entidad celebré un nuevo contrato de deuda no garantizado por cinco afios con
varias instituciones financieras por un monto agregado de $80,000,000, y una linea de crédito revolvente de
$125,000,000. Este préstamo devengara intereses trimestrales sobre el saldo insoluto a una tasa LIBOR mas
2.15 puntos porcentuales. Los ingresos se recibieron en la misma fecha; al 31 de diciembre de 2019, la linea
de crédito revolvente no se habia utilizado. ("Préstamo sindicado"). E1 23 de marzo de 2020 y el 7 de abril de
2020, la Entidad dispuso $85,000,000 y $40,000,000, respectivamente, de la linea de crédito revolvente,
generado intereses trimestrales a una tasa LIBOR mas 1.85 puntos porcentuales.

El 25 de junio de 2019, la Entidad suscribi6 una serie de notas senior de 10 afios RC y una serie de notas
senior de 12 afos RD con varias instituciones financieras, por montos agregados de $70,000,000 y
$15,000,000, respectivamente. Las notas de cada Serie RC y las notas de la Serie RD devengan intereses
sobre el saldo no pagado a tasas de 5.18% y 5.28%, respectivamente.

El 31 de mayo de 2018, la Entidad celebrd un acuerdo para la emision y venta de Bonos Senior Serie A de
$45,000,000 con vencimiento el 31 de mayo de 2025, y Bonos Senior Serie B de $45,000,000 con
vencimiento el 31 de mayo de 2028. Cada Bono Serie A y Serie B devengara intereses sobre el saldo no
pagado a tasas de 5.50% y 5.85%, respectivamente.

El 1 de noviembre de 2017, la Entidad celebrd un acuerdo de préstamo con Metropolitan Life Insurance
Company por $118,000,000 con vencimiento el 1 de diciembre de 2027. Este préstamo genera intereses
mensuales a una tasa del 4.75%.

El 22 de septiembre de 2017, la Entidad suscribié un acuerdo para la emision y venta de Bonos Senior Serie A
de $65,000,000 con vencimiento el 22 de septiembre de 2024, y Bonos Senior Serie B de $60,000,000 con
vencimiento el 22 de septiembre de 2027. Cada Bono Serie A y Serie Los B Note devengan intereses sobre el
saldo no pagado de dichos Bonos de la Serie A y B de la Serie B a tasas de 5.03% y 5.31%, respectivamente,
por afio pagadero semestralmente el 22 de septiembre y el 22 de marzo de cada afio.

E1 27 de julio de 2016, la Entidad celebrd un contrato de préstamo a 10 afios con Metropolitan Life Insurance
Company ("MetLife") por un monto total de $150,000,000 con vencimiento en agosto de 2026. El producto
de las dos lineas de crédito antes mencionadas se utilizé para liquidar La deuda de la entidad con Blackstone
que venci6 el 1 de agosto de 2016.
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La deuda a largo plazo esta representada por los siguientes documentos por pagar:

Deuda Monto original Tasa de interés anual Amortizacion mensual Vencimiento
MetLife — 10 afios $ 150,000,000 4.55% €] Agosto 2026
MetLife — 7 afios 47,500,000 4.35% 2) Abril 2022
Serie A Pagaré Senior 65,000,000 5.03% 4 Septiembre 2024
Serie B Pagaré Senior 60,000,000 531% 4) Septiembre 2027
Series A Bono Senior 45,000,000 5.50% @) Mayo 2025
Series B Bono Senior 45,000,000 5.85% @) Mayo 2028
MetLife — 10 afios 118,000,000 4.75% 3) Diciembre 2027
MetLife — 8 afios 26,600,000 4.75% €] Agosto 2026
Series RC Notas Senior 70,000,000 5.18% 5) Junio 2029
Series RD Notas Senior 15,000,000 5.28% (6) Junio 2031
Syndicated Loan 80,000,000 Tasa variable mas @) Agosto 2024
margen
Syndicated Loan — linea de crédito 85,000,000 Tasa variable mas ®) Agosto 2022
revolvente margen
Vesta ESG Global bond 35/8 05/31 350,000,000 3.625% 9 Mayo 2031

Menos: Procidn circulante
Menos: costos directos de emision

deuda

Total deuda a largo plazo

El 22 de julio de 2016, la Entidad celebrd un contrato de préstamo a 10 afios con MetLife, el interés de
este préstamo se paga mensualmente y se calcula utilizando una tasa fija anual de 4.55%. En marzo de
2020, bajo esta linea de crédito, se contrat un préstamo adicional por $ 26,600,000 con intereses
mensuales a una tasa fija anual de 4.75%. La amortizacion del principal sobre los dos préstamos
comenzara el 1 de septiembre de 2023. Esta linea de crédito esta garantizada con 48 de las propiedades

La entidad liquido el préstamo en Mayo 2021. E1 9 de marzo de 2015, la Entidad contraté un préstamo a
7 afios con MetLife, 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

El 1 de noviembre de 2017, la Entidad contraté un préstamo a 10 afios con Metlife, los intereses de este
crédito se calculan a una tasa fija del 4.75%. El préstamo tiene solo pago de intereses mensuales durante
60 meses y después se realizaran amortizaciones mensuales de principal e intereses hasta su liquidacion
el 1 de diciembre de 2027. Este crédito bajo un Fideicomiso de garantia es garantizado por 21

Pagarés Senior Serie A y Pagarés Senior Serie B no se encuentran garantias por propiedades de la
Entidad. El interés en estos pagarés son pagaderos mensualmente y calculados usando las tasas anuales

(M
de la Entidad, que vence el 1 de agosto de 2026.
2
propiedades de la Entidad. En Mayo 2021 la Entidad pago este préstamo.
3
propiedades de inversion de la Entidad.
“
indicadas en la tabla de arriba.
&)

El 25 de junio de 2019, la Entidad celebro una serie de notas senior de 10 afios RC para instituciones
financieras, los intereses de estos préstamos se pagan semestralmente y se calculan utilizando una tasa
anual del 5,18%. El préstamo devenga intereses semestrales solo a partir del 14 de diciembre de 2019.
Los pagarés vencen el 14 de junio de 2029. Cinco de sus subsidiarias son obligatorias conjuntas en
virtud de estos pagarés.

30/09/2021
(No auditado) 31/12/2020
$ 150,000,000 $ 150,000,000
- 45,756,834
65,000,000 65,000,000
60,000,000 60,000,000
45,000,000 45,000,000
45,000,000 45,000,000
118,000,000 118,000,000
26,600,000 26,600,000
70,000,000 70,000,000
15,000,000 15,000,000
- 80,000,000
- 125,000,000
350,000,000 -
944,600,000 845,356,834
(3,152,531) (1,923,573)
(10,314,019) (5,595,782)
$ 931,133,450 $ 837,837,479
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(6)

(7

®)

©)

El 25 de junio de 2019, la Entidad suscribi6 pagarés a 12 afios pagaderos a instituciones financieras,
los intereses de estos préstamos se pagan semestralmente y se calculan utilizando una tasa anual del
5,28%. El préstamo devenga intereses semestrales solo a partir del 14 de diciembre de 2019. Los
pagarés vencen el 14 de junio de 2031. Cinco de sus subsidiarias son obligatorias conjuntas en virtud
de estos pagarés.

La Entidad liquido el préstamo en Mayo 2021. Préstamo sindicado a cinco afios, los intereses se pagan
trimestralmente y se calculan utilizando LIBOR (tasa de interés interbancaria de Londres) mas un
margen aplicable. El margen aplicable varia segin el indice de apalancamiento de la entidad (mayor o
menor al 40%) y la cantidad de meses que el préstamo sindicado ha estado pendiente. Actualmente, el
margen aplicable es de 215 puntos basicos. La amortizacion del principal comenzard a pagarse el 2 de
agosto de 2024 (fecha de vencimiento); sin embargo, en Mayo 2021 la Entidad pagd esta deuda.

La entidad liquido el préstamo en Mayo 2021 quedando esta linea disponible. Bajo la linea de crédito
revolvente del Préstamo Sindicado, los intereses se pagan trimestralmente y se calculan utilizando
LIBOR (tasa de interés interbancaria de Londres) mas un margen aplicable. El margen aplicable varia
segun el indice de apalancamiento de la Entidad (mayor o menor al 40%) y la cantidad de meses que el
préstamo sindicado ha estado pendiente. Actualmente, el margen aplicable es de 185 puntos basicos.
La amortizacion del principal comenzara a pagarse el 2 de agosto de 2022 (fecha de vencimiento); sin
embargo, en Mayo 2021 la Entidad pag6 esta deuda.

El 13 de mayo de 2021, la Entidad emitié $350,000,000 Senior Notes (“Vesta ESG Global bond 35/8
05/31””) con vencimiento el 13 de mayo de 2031. Los intereses de estos préstamos se pagan
semestralmente y se calculan utilizando una tasa anual del 3.625%. Los costos incurridos en la emision
de la deuda fue de $7,746,222

Estos contratos de crédito obligan a la Entidad a mantener ciertas razones financieras (como tasa de retorno
sobre la inversion y servicios de cobertura de deuda) y a cumplir con ciertas obligaciones de hacer y no hacer.
La Entidad cumplié con dichas razones y obligaciones al 30 de septiembre de 2021.

El contrato de crédito también le otorga el derecho a Metlife a retener algunos montos como depositos 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 depdsitos en garantia en los estados de
situacion financiera intermedios consolidados condensados no auditados.

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

A partir de septiembre de 2023 $ 3,152,531
A partir de septiembre de 2024 4,293,051
Después 934,001,887
Menos: Costo de emision directa (10,314,019)
Total de la deuda a largo plazo $ 931,133,450

12.  Capital social

1.

El capital social al 30 de septiembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 es como sigue:

30/09/2021 (No auditado) 31/12/2020
Nimero de Nimero de
acciones Importe Acciones Importe
Capital fijo
Series A 5,000 $ 3,696 5,000 $ 3,696
Capital variable
Series B 684,247,628 482,854,693 564.209.433 422.433.919
Total 684,252,628 § 482,858,389 564,214,433 $§ 422437615
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Acciones en tesoreria

Al 30 de septiembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 las acciones en tesoreria son como sigue:

30/09/2021
(No auditado) 31/12/2020
Acciones en tesoreria (1) 5,652,438 34,880,880
Acciones en fideicomiso del plan por incentivo a largo
plazo (2) 8.331.369 7,361,766
Total de acciones en tesoreria 13,983,807 42,242,646
1) Las acciones en tesoreria no estan incluidas en el Capital Social Total de la Entidad, representan el

saldo total de acciones bajo el programa de recompra aprobado por la Asamblea General de
Accionistas del 13 de marzo de 2020.

2) Las acciones en fideicomiso del plan por incentivo a largo plazo no estan incluidas en el Capital
Social Total de la sociedad. El fideicomiso de las acciones de los empleados se establecié en 2018
aprobado por la Asamblea General de Accionistas del 06 de enero de 2015 como el Plan de Incentivo
a Largo Plazo 20-20, este plan de compensacion se extendio para el periodo de 2021 a 2025, “Plan de
Incentivo de Largo Plazo” aprobado por la Asamblea General de Accionistas del 13 de marzo de
2020. Dicho fideicomiso fue creado por la Entidad como un vehiculo para distribuir acciones a los
empleados bajo el plan de incentivos mencionado (ver Nota 17), mismo que es consolidado por la
Entidad. Las acciones otorgadas a los ejecutivos elegibles y depositadas en el fideicomiso acumulan
dividendos para los empleados cada vez que los accionistas ordinarios reciben dividendos y esos
dividendos son irrevocables, es decir no tienen que devolverse a la Entidad si el ejecutivo pierde las
acciones otorgadas.

Acciones ordinarias totalmente pagadas

Numero de Prima en suscripciéon
acciones Importe de acciones
Saldos al 31 de diciembre de
2019 573,454,946 426,300,951 303,741,438
Acciones adjudicadas 2,330,601 1,238,891 3,016,698
Recompra de acciones (11.571.114) (5,102.227) (9.693.665)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 564.214.433 422,437,615 297,064,471
Emision de acciones 116,779,358 58,773,174 164,422,275
Acciones adjudicadas 3.258.837 1,647.600 4.,743.437
Saldo al 30 de septiembre de
2021 (No auditado) 684,252,628 482,858,389 466,230,183

Dividendos decretados

De conformidad con la Asamblea General de Accionistas celebrada el 23 de marzo de 2021, la Entidad
decret6 dividendos de $55,776,929 dolares estadounidenses, aproximadamente $0.097 por accion. El
dividendo se pagara en cuatro cuotas iguales de $13,944,232.25 ddlares estadounidenses con
vencimiento el 15 de abril de 2021, el 15 de julio de 2021, el 15 de octubre de 2021 y el 15 de enero de
2022 en efectivo. Al 30 de septiembre de 2021, los dividendos no pagados son $27,888,464.

27



El primer pago, de los dividendos decretados para 2021, se realiz6 el 15 de abril de 2021 y se pagd por
aproximadamente $0.0242 por accion, por un dividendo total de $13,944,232.

El segundo pago, de los dividendos decretados para 2021, se realiz6 el 15 de julio de 2021 y se pagd
por aproximadamente $0.0242 por accion, por un dividendo total de $13,944,232.

De conformidad con la Asamblea General de Accionistas celebrada el 13 de marzo de 2020, la Entidad
decreto dividendos de $54,138,218 dodlares estadounidenses, aproximadamente $0.094 por accion. El
dividendo se pagara en cuatro partes iguales de $13,534,555 dolares estadounidenses con vencimiento
el 15 de abril de 2020, el 15 de julio de 2020, el 15 de octubre de 2020 y el 15 de enero de 2021. Al de
31 diciembre de 2020, los dividendos no pagados son $13,534,555.

El primer pago, de los dividendos decretados para 2020, se realizé el 15 de abril de 2020 y se pagd por
aproximadamente $0.0237 por accion, por un dividendo total de $13,534,555.

El segundo pago, de los dividendos decretados para 2020, se realizé el 15 de julio de 2020 y se pagd
por aproximadamente $0.0237 por accion, por un dividendo total de $13,534,554.

El tercer pago, de los dividendos decretados para 2020, se realiz6 el 15 de octubre de 2020 y se pago
por aproximadamente $0.0237 por accion, por un dividendo total de $13,534,554.

El cuarto pago, de los dividendos decretados para 2020, se realiz6 el 15 de enero de 2021 y se pagd por
aproximadamente $0.0237 por accion, por un dividendo total de $13,534,554.

La distribucion del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social aportado y
de las utilidades retenidas fiscales, causara el ISR a cargo de la Entidad a la tasa vigente al momento
de la distribucion. El impuesto que se pague por dicha distribucion se podra acreditar contra el ISR del
ejercicio en el que se pague el impuesto sobre dividendos y en los dos ejercicios inmediatos siguientes,
contra el impuesto del ejercicio y los pagos provisionales de los mismos.

Los dividendos pagados provenientes de utilidades generadas a partir del 1 de enero de 2014 a
personas fisicas residentes en México y a residentes en el extranjero, pudieran estar sujetos a un ISR
adicional de hasta el 10%, el cual debera ser retenido por la Entidad.

Mediante Disposiciones de Vigencia Temporal de la LISR, en el gjercicio fiscal de 2016, se otorgd un
estimulo fiscal a los contribuyentes personas fisicas que se encuentren sujetos a la retencion del 10%
por percibir dividendos que son distribuidos por personas morales, que provengan de utilidades
generadas en los ejercicios 2014, 2015 y 2016, y sujeto al cumplimiento de requisitos especificos. El
estimulo fiscal consiste en un crédito fiscal equivalente al 5% del dividendo distribuido (aplicable solo
a los dividendos distribuidos en 2019 y en adelante). Dicho crédito fiscal se acreditara inicamente
contra el impuesto retenido del 10% antes mencionado.

A continuacion, se muestran las utilidades generadas que pudieran estar sujetas a retencion de hasta el
10% de ISR sobre dividendos distribuidos:

Importe que

pudiese estar Importe no
Utilidades Utilidades sujeto a sujeto a
Periodo Importe reinvertidas distribuidas (1) retencion retencion
Utilidades

acumuladas
hastael 31 de
diciembre de
2013 $ 204,265,028 $ 204,265,028 $ 155,001,403 $ 49,263,625 $ -
2014 24,221,997 24,221,997 24.221,997 - -
2016 45,082,793 45,082,793 45,082,793 - -
2017 126,030,181 126,030,181 80,095,471 45,934,710 -
2018 93,060,330 93,060,330 - 93,060,330 -
2019 134,610,709 134,610,709 - 134,610,709 -
2020 66,956,082 66,956,082 - 66,956,082 -

@) Los dividendos pagados en 2021, se distribuyeron de las utilidades generadas en 2014 y 2016, que se
reinvirtieron hasta los dias en que se pagaron los dividendos. Los dividendos pagados en 2020, se
distribuyeron de las utilidades generadas en 2017.
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5. Utilidad por accién

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

Utilidad basica por accion

Utilidad atribuible a las acciones ordinarias en
circulacion (1)

Numero de acciones promedio ponderado

Utilidad basica por accion

Utilidad diluida por accién

Utilidades atribuibles a las acciones ordinarias y
acciones en Fideicomiso del Plan de Incentivo a

Largo Plazo (1)

Numero promedio ponderado mas acciones en
Fideicomiso del Plan de Incentivo a Largo Plazo

Utilidad diluida por accién

(1) Utilidad del ejercicio

Menos: Utilidad atribuible a las acciones en el

Fideicomiso del Plan de Incentivo

Utilidad atribuible a las acciones ordinarias pendientes

30/09/2021 31/12/2020
(No auditado)

125,952,566 $ 66,103,277
684,252,626 566,610,301
0.1840 § 0.117
122,486,148 $ 66,956,082
692,583,998 573.972.067
0.1840 $ 0.117
127,486,148 $ 66,956,082
1,533,582 852.805
$ 125,952,566 $ 66,103,277

Las acciones mantenidas en el Fideicomiso del Plan de Incentivo acumulan dividendos que son
irrevocables, sin importar si el empleado pierde la adjudicacion de las acciones. Las utilidades
utilizadas las utilidades basica y diluida por accién se ajustan por dichos dividendos.

13.  Costos de operacion de las propiedades y gastos de administracion

1. Los costos de operacion de las propiedades se integran como sigue:

a. Costos de operacion directos sobre propiedades de inversion rentadas y de las cuales se
generaron ingresos durante el periodo:

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses

terminados terminados terminados terminados

30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 30/09/2020
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Impuesto predial $ 1,407,199 $ 1,263,913 § 470,494 $§ 393,405
Seguros 490,769 287,915 171,910 91,961
Mantenimiento 1,156,202 926,069 449,491 404,516
Mantenimiento estructural 77,680 77,981 24,818 26,138

Otros gastos relacionados

con las propiedades 2,768,939 4,313,692 1,357,014 1,088.421
$ 5,900,789 $ 6,869,570 $ 2473727 $ 2,004,441
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b. Costos de operacion directos sobre propiedades de inversion que no han sido rentadas y por las

cuales no se generaron ingresos durante el afio:

Impuesto predial

Seguros

Mantenimiento

Otros gastos relacionados
con las propiedades

Total de los gastos de
propiedades de inversion

Los gastos de administracion se integran como sigue:

Gastos de mercadotecnia

Gastos legales, de auditoria y
consultoria

Honorarios por valuacién y otros

Beneficios directos a empleados y
otros

Otros gastos de administracion

Incentivo a largo plazo - Nota 16.3

14. Impuestos a la utilidad

La Entidad esta sujeta al ISR. La tasa del impuesto sobre la renta es de 30%.

14.1

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 30/09/2020

(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)

$ 306,032 $ 216,640 $ 143,452 $ 61,423

45,495 18,646 16,227 5,953
111,419 78,725 33,772 40,108
520,221 500,877 160,201 179.808
983,167 814,888 353,652 287,292

$ 6.883.956 $ 7.684,458 $ 2,827,379 $ 2,291,733

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 30/09/2020

(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
$ 626,117 $ 376,346 $ 271,079 $ 139,586
556,643 914,658 121,787 239,106
513,537 638,477 171,645 180,086
8,961,094 7,887,731 3,174,397 2,503,686
154,938 101,898 59,912 31.934
10,812,329 9,919,110 3,798,820 3,094,398
4,199.463 2,719,866 1,345,609 910,166

$15,011,792 $12,638,976 $5,144,429 $ 4,004,564

Los impuestos a la utilidad se integran como sigue:

Gasto por ISR:
Corriente
Diferido

Total impuestos a la utilidad

Nueve Meses

Nueve Meses

terminados 30/09/2021 terminados 30/09/2020
(No auditado) (No auditado)
$ 25,686,474 $ 11,696,558
26,294,693 50,960,637
$ 51,981,167 $ 62,657,195
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14.2 Los principales conceptos que originan el saldo del pasivo por ISR diferido son:

30/0692021
(No auditado) 31/12/2020
ISR diferido activo (pasivo):
Propiedades de inversion $  (292,286,775) $ (264,464,006)
Pérdidas fiscales por amortizar 3,995,024 70,927
Otras provisiones y pagos anticipados 946,581 3,519,988
Total del pasivo por ISR diferido $ (287,345,170) $§  (260.873,091)

15. Transacciones y saldos con partes relacionadas

15.1 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 remuneracion del personal clave de la administracion durante el afio fue la siguiente:

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 30/09/2020
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Beneficios a corto plazo $3,478,908 $3,007,992 $1,224,497 $ 982,008
Gasto por compensacion basada en
acciones 4.199.463 2,719,866 1,345,609 910,166

$7,678,371 $5,727,858  $2,570,106  $1,892,174

16.  Pagos basados en acciones

16.1 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:

i El fideicomiso de las acciones de los empleados se establecié en 2018 aprobado por la
Asamblea General de Accionistas del 06 de enero de 2015 como el Plan de Incentivo a Largo
Plazo 20-20, este plan de compensacion se extendio para el periodo de 2021 a 2025, “Plan de
Incentivo de Largo Plazo” aprobado por la Asamblea General de Accionistas del 13 de marzo
de 2020.

il. 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 niimero total de acciones a ser otorgadas. Las acciones se
adjudicaran durante tres afios después de la fecha de otorgamiento.
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iii.

iv.

Vi.

El nimero total de acciones que se otorgaran durante el periodo de seis afios, de 2015 a 2020, es hasta
10,428,222 acciones al rendimiento esperado. Las acciones que se otorgaran durante el periodo de
cinco afos, de 2021 a 2015, sera de hasta 13,750,000. En adicion al Plan de Incentivos a Largo Plazo,
las acciones seran aportadas a un fideicomiso y se entregan en tres fechas de liquidacion después de
12, 24 y 36 meses desde la fecha de otorgamiento, siempre que los ejecutivos elegibles permanezcan
en el empleo de la Entidad.

El nimero de acciones reales varia desde un nivel de umbral minimo, una cantidad esperada y un

potencial maximo, estos niveles se determinan al comienzo de cada afio fiscal por el Comité de
Practicas Corporativas.

Premio mas Incentivo

Acciones en

Aiio Acciones a largo plazo garantizado Acciones ejercidas Fideicomiso
2015 - - - -

2016 863,499 483,826 (1,347,325) -

2017 637,200 944,674 (1,581,873) -

2018 3,423,106 753,372 (2,784,319) 1,392,159
2019 3,550,449 515,706 (1,355,386) 2,710,769
2020 3,707,949 520,492 - 4.228.441
Total 12,182,203 3,218,070 (7,068,903) 8,331,369

Segun lo aprobado en la junta de accionistas celebrada en enero de 2015, el ntimero total de acciones a
otorgar en cada uno de los siguientes seis afios oscil6 entre 0, en el nivel de umbral a 1.700.000
acciones, en el nivel de rendimiento esperado, hasta un maximo de 2.600.000 acciones. . Los
parametros del plan cambiaron a partir de 2018 para pasar de 1,100,000 a 2,500,000 acciones, hasta
un maximo de 3,750,000 acciones. En la junta de accionistas de marzo de 2020, los accionistas
aprobaron extender el plan de 2021 a 2025 teniendo un pago minimo de 1.100.000 acciones en el
nivel umbral hasta un objetivo de 2.750.000 acciones en el nivel de desempefio esperado y hasta un
maximo de 4.120.000 acciones. al maximo nivel de rendimiento.

El rendimiento se define siguiendo un principio de Rendimiento Relativo Total, que consiste en
comparar el rendimiento total del accionista en el rendimiento del precio de la accion mas los pagos
de dividendos durante los ultimos tres afios calendario de la entidad en comparacion con el
rendimiento total de todos sus pares inmobiliarios. El nivel de umbral se define como el segundo peor
desempeiio, el nivel esperado como la mediana y el desempefio maximo como el segundo mejor o
mejor entre el conjunto de pares.

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 administracion en una junta de consejo previa,
este plan esta basado en ciertas métricas. La Entidad implemento un plan de incentivos a largo
plazo que sera 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 sera 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 de la
fecha de otorgamiento, siempre que los ejecutivos elegibles permanezcan laborando para la
Entidad.

El programa “Equity Plus” le permite a los empleados de la Entidad a invertir el incentivo
pagado en efectivo en acciones de la Entidad con un incentivo adicional, “Equity Plus”, mismo
que sigue las mismas fechas de liberacion del programa de pagos en acciones de la Entidad.

MIN

695,215
695,215
1,000,000
1,000,000
1,000,000

Parametros del plan
OBJETIVO

1,738,037
1,738,037
1,738,037
2,500,000
2,500,000
2,500,000

MAX

2,600,000
2,607,056
2,607,056
3,750,000
3,750,000
3,750,000
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16.2 Valor razonable de las acciones otorgadas

i Plan de Incentivo de Largo Plazo — Con base en el Rendimiento Total Relativo, el desempefio
del precio de las acciones de la Entidad mas dividendos en relacion con el desempeiio de su
grupo de pares, durante los ultimos tres afios calendario terminados el 31 de diciembre de 2020,
resultd en una concesion de 4,228,441 acciones que integran el saldo de la porcion LTI del
Fideicomiso en 7,361,766.

il. 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 acuerdo con los lineamientos
del plan. La Entidad espera que los ejecutivos recibiran todas las acciones otorgadas después de
las fechas de adjudicacion. El gasto bajo este plan tiene un impacto en la posicion de efectivo
de la Entidad.

16.3 Gasto por compensacion reconocido

El gasto por el Incentivo a Largo Plazo por el periodo de tres meses que terminé el 30 de septiembre
de 2021 y 2020 es como sigue:

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 30/09/2020
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Plan de Incentivo Vesta 20-20 $4,199.,463 $2,719.866 $1,345,609 $ 910,166

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

16.4 Acciones otorgadas pendientes

Al 30 de septiembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 existen un total de 8,331,369 (no auditadas) y
7,361,766 acciones pendientes de ser ejercidas con una vida contractual promedio ponderada de 13
meses. estas acciones se encuentran dentro del Fideicomiso por el plazo de liquidacion.

Administracion del riesgo de tasas de interés

La Entidad minimiza su exposicion al riesgo de tasa de interés a través de la contratacion de deuda a tasa de
interés fija; en caso de contratar deuda a tasa de interés variable, la Entidad utiliza contratos de swap de tasa
de interés donde los fondos se toman prestados a tasas variables. Esto minimiza el riesgo de tasa de interés, lo
anterior debido a que sus propiedades de inversion generan un rendimiento fijo a través de los ingresos por
arrendamiento, los cuales son indexados con la inflacion.

Contratos swap de tasa de interés

Conforme a los contratos de swap de tasa de interés, la Entidad acuerda cambiar la diferencia entre los
intereses fijos y los intereses variables calculados sobre los montos de capital nocionales acordados. Dichos
contratos permiten a la Entidad mitigar el riesgo de cambiar las tasas de interés sobre el valor razonable de la
deuda emitida a tasa fija y las exposiciones al flujo de efectivo sobre la deuda a tasa variable emitida. El valor
razonable de los swaps de tasas de interés al final del periodo sobre el cual se informa, se determina
descontando los flujos de efectivo futuros utilizando las curvas al final del periodo sobre el cual se informa y
el riesgo de crédito inherente al contrato, que se detalla a continuacion. La tasa de interés promedio se basa en
los saldos pendientes al final del periodo sobre el que se informa.
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19.

La siguiente tabla detalla los montos nocionales de capital y los términos restantes de los contratos swap de
tasa de interés vigentes al final del periodo sobre el que se informa:

Tasa de interés fija Valor principal Valor razonable del
contratada nocional activo
31/12/2020 31/12/2020 31/12/2020
Swap de tasa de interés 1.645 $ 80,000,000 $ (4,132,836)

En mayo 2021, el contrato de swap fue cancelado derivado del pago de la deuda.

Contingencias, litigios y compromisos
Litigios

La Entidad tiene litigios derivados de sus operaciones normales, los cuales en opinion 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 situacion financiera de la Entidad, sus resultados de operacion o sus
flujos de efectivo.

Compromisos

Como se menciona en la Nota 9, 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 concesion, lo cual tiene un plazo de 42 y 35 afios,
respectivamente.

Eventos subsecuentes

En seguimiento al tema COVID-19, a la fecha de la emision de estos estados financieros intermedios
consolidados condensados no auditados, Vesta no ha otorgado aplazamientos adicionales a los
relevados en la Nota 1.1 “Eventos Significativos” y contintian las medidas de vigilancia y reduccion de
gastos, revaloracion de los contratos con terceros no esenciales y constante monitoreo de sus
resultados. Del mismo modo, se mantiene acercamiento con los clientes para identificar posibles
problemas y negociaciones. Si bien se desconoce la duracién que tendra la Pandemia del COVID-19,
la administracién de Vesta considera que a esta fecha no se observan problemas de negocio en marcha
y las tendencias de mercado inmobiliario se mantienen similares a las del 31 de diciembre del 2020.

El 23 de abril de 2021 se publico un decreto federal obligatorio en México donde se modificaron
diversas normativas laborales y tributarias con el fin de prohibir en general la subcontratacion de
personal y establecer las reglas bajo las cuales se podran subcontratar servicios especializados, siempre
que no formen parte del objeto social o actividad econdémica predominante del beneficiario de estos
servicios.

La reforma incluye la posibilidad de considerar como servicios especializados aquellos servicios o
trabajos complementarios / compartidos prestados entre empresas de un mismo grupo empresarial,
siempre que no formen parte del objeto social o actividad econdomica predominante de la empresa que
los recibe.

A la fecha de emision de estos estados financieros, la Entidad ha completado todas las acciones
societarias necesarias para aprobar los ajustes a los documentos constitutivos de la Entidad y sus
subsidiarias, con la finalidad de ajustarlos a lo establecido en el marco legal vigente, y esta tomando
todas las demas acciones para implementar los cambios administrativos necesarios para cumplir
integramente con los términos del nuevo marco legal a la fecha de su entrada en vigencia.
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Autorizacion de la emision de los estados financieros intermedios consolidados condensados no
auditados

Los estados financieros intermedios consolidados condensados no auditados fueron aprobados por el Consejo
de Administracion el 20 de octubre de 2021.
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