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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

Comentarios del Director General
Continuando con un enfoque prudente y agil mientras se define una nueva normalidad

Si bien persiste la incertidumbre, con diferentes resultados previstos, esta claro que el mundo tiene un largo camino por recorrer para recuperarse por
completo de los efectos de la pandemia global de COVID 19. La economia esta mostrando signos positivos, aunque no al ritmo anterior, como era de
esperarse.

Nuestro equipo esta atento a los matices del clima politico que podrian alterar las tendencias. También persiste la incertidumbre en torno a una
vacuna viable y su aplicacién en el futuro a corto y mediano plazo. La propagacion del COVID-19, las infraestructuras econémicas preexistentes y las
respuestas politicas han diferido de un pais a otro. Europa esta experimentando una costosa segunda ola pandémica, que incluye cierres estrictos y
toques de queda. En general, Vesta permanece atento a los futuros impactos econémicos globales, asi como a las tendencias relacionadas en los
sectores en los que participan nuestros inquilinos.

Sin embargo, ciertas regiones dentro de México estadn mostrando una recuperacién continua, particularmente en el sector inmobiliario industrial;
algunos reflejan una absorcién neta un 28% superior a la del mismo periodo del afio pasado, beneficiAndose en gran medida de los proyectos hechos
a la medida. El mercado de bienes raices industriales de México es saludable, con una oferta limitada que ha mantenido las rentas de arrendamiento
y bajas vacantes en todas las regiones donde operamos. Durante el afio hemos tenido una alta tasa de renovacién alcanzando los 1.8 millones de
pies cuadrados; un incremento positivo del 3% y un vencimiento medio ponderado a seis afios.

La actividad econémica de México también ha vuelto en gran medida a niveles normales, con el 95% de nuestros clientes operando a niveles
anteriores a la crisis. Los diferimientos no han aumentado desde el Gltimo trimestre y se han cumplido todas las obligaciones del acuerdo,
aumentando los cobros del tercer trimestre a US$ 3.8 millones de los US $ 5.5 millones de rentas diferidas totales, o el 70% del monto total de
diferimiento de ingresos ya cobrado.

Los fundamentos del mercado siguen siendo resilientes, aunque la demanda se ha desacelerado desde el inicio de la pandemia, ya que los clientes
amplian su proceso de toma de decisiones, lo que se refleja en una actividad de arrendamiento baja de nuevos contratos durante el trimestre.
Experimentamos una absorcién negativa de 627,221 pies cuadrados, disminuyendo los niveles de ocupacion al 90.5% de nuestro portafolio total, de
92.3% del ultimo trimestre. Esto se debié al vencimiento de tres contratos de arrendamiento de 206,635 pies cuadrados en la region Central y Bajio
que no fueron renovados, y dos edificios de 377,304 pies cuadrados recuperados por quiebra en Tijuana. Esta pérdida ya habia sido contabilizada
dentro de la provision de cuentas incobrables en los estados financieros de nueve meses de Vesta. Sin embargo, confiamos en que los dos edificios
se volveran a rentar pronto, dada la calidad y ubicacién de los edificios, asi como la dindmica del mercado de Tijuana.

La actividad de arrendamiento para el trimestre alcanzé 774,252 pies cuadrados. Los nuevos contratos reflejaron una actividad moderada debido al
enfoque cauteloso de los clientes potenciales a las decisiones de arrendamiento a la luz del entorno actual. No obstante, tenemos una cartera de
prospectos solida y seguimos enfocados en cultivar relaciones con clientes nuevos y existentes para capitalizar las oportunidades que puedan surgir.

Por lo tanto, nos hemos adaptado al nuevo entorno y, aunque seguimos siendo prudentes dada la incertidumbre del mercado, mantenemos una linea
de desarrollo activa compuesta por edificios pre arrendados, proyectos a la medida y expansiones de inquilinos. Es importante tener en cuenta que el
GLA del portafolio en desarrollo total para el tercer trimestre de 2020 alcanz6 un significativo 1.9 millones de pies cuadrados con un 70% ya
arrendado; siendo los proyectos en desarrollo mas soélidos que hemos visto desde el tercer trimestre de 2018.

Durante el trimestre firmamos una promesa de venta para una reserva de tierra en Querétaro de 506,104 pies cuadrados a un centro de datos por
US$ 4.5 millones. La finalizacion de la venta esta sujeta Gnicamente a la licencia de venta otorgada por las autoridades estatales y municipales.

Seguimos confiando en la resiliencia de la estrategia Vesta Nivel 3 y en la importancia de nuestra filosofia de prudencia y vigilancia en tiempos
dificiles. A lo largo de esta pandemia nos hemos mantenido cerca de nuestros clientes mientras nos enfocamos en capturar oportunidades
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potenciales, con el beneficio de nuestra sélida posicion dentro de un subsector econémico robusto como se refleja en los resultados financieros de
este trimestre.

Los ingresos aumentaron 4.6% afio a afio, a US$ 37.4 millones, mientras que los margenes NOI y EBITDA alcanzaron 94.7% y 85.6%,
respectivamente. Dicho aumento de margen subraya un enfoque conservador de los gastos administrativos y estrictos controles de costos. Los
costos de las propiedades que generaron ingresos disminuyeron 22% trimestre a trimestre, principalmente debido a una disminucién en la provision
de cuentas de cobro dudoso debido a que los inquilinos cumplieron con sus pagos retrasados, asi como un resultado positivo en el proceso legal
contra un cliente en Tijuana. Ademas, los gastos administrativos se controlan de cerca contra el presupuesto con un enfoque continuo en la
contencién de costos y el ahorro de gastos.

De acuerdo con los objetivos de la Estrategia Nivel 3, continuamos aumentando el FFO por accién antes de impuestos y el NAV por accién en un 6%
y 4%, respectivamente.

Finalmente, el Vesta Challenge anual es una de nuestras iniciativas ESG durante el afio. Si bien el evento de este afio fue virtual, con participantes,
donantes y espectadores participando a través de Facebook Live, me complace compartir que fue un gran éxito. Los registros de participantes y las
alianzas con 11 empresas dieron como resultado US$ 65,600 adicionales para los proyectos de inversion social de Vesta en 2021.

Hoy estamos presenciando un momento de cambios dramaéticos en el orden mundial; una crisis que evoca lo mejor y lo peor de la humanidad con
desafios que a veces pueden parecer insuperables. Sin embargo, esto también presenta oportunidades para quienes responden con visién, pasion y
disciplina para crear un futuro mejor. Vesta ha reaccionado rapidamente, trabajando con nuestros clientes y partes interesadas para crear ideas e
identificar soluciones. Mantenemos la mentalidad prudente que ha permitido a nuestra Compafila adaptarse a las cambiantes condiciones
econdmicas y del mercado global y a los diversos climas politicos a lo largo de nuestra historia, y satisfacer de manera flexible las necesidades de
nuestros clientes. Esta combinacion de precaucién y adaptabilidad asegura una ejecucién exitosa y continua contra la estrategia Nivel 3 de Vesta, ya
gue agregamos valor como lideres, no como espectadores pasivos, en lo que creemos serd una nueva era que emergera gradualmente a su debido
tiempo.

Gracias por su continuo apoyo.

Lorenzo D Berho
CEO

Informacion a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

Acerca de Vesta

Vesta es una compafiia best-in-class, totalmente integrada que posee, administra, adquiere, vende, desarrolla y re-desarrolla propiedades
industriales en México. Al 30 de septiembre de 2020, Vesta contaba con 187 propiedades ubicadas dentro de parques industriales modernos en 15
estados de la Republica Mexicana. La superficie total arrendable era de 2.80 millones m2(30.2 millones ft?). Los clientes de la compafiia operan en
diversas industrias, entre las que destacan: aeroespacial, automotriz, bebidas y alimentos, logistica y dispositivos médicos, entre otros. Para mas
informacién visita: www.vesta.com.mx.
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Informacion arevelar sobre los objetivos de la gerenciay sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

Datos relevantes

. Los ingresos aumentaron 5% durante el 3T20 a US$ 37.48 millones, de US$ 35.83 millones en el 3T19, mientras que los margenes NOI y
EBITDA alcanzaron 94.7% y 85.6%, respectivamente. El aumento del margen refleja un enfoque prudente de los gastos administrativos y

la mejora de la cobranza que redujo la reserva de cuentas incobrables de la Compaiiia.

. Al 30 de septiembre de 2020, el 95% de los inquilinos de Vesta han alcanzado los niveles operativos anteriores a la crisis. Ademas, hasta
la fecha, los 43 acuerdos de diferimiento de rentas han cumplido con sus obligaciones, con la mayoria de los acuerdos recaudandose entre

agosto y diciembre. Vesta ha recaudado US$ 3.8 millones de los US$ 5.5 millones de rentas diferidas al tercer trimestre de 2020.

. Durante el trimestre, la Compafiia experimentd una absorcion negativa de 58,271 m2 (627,221 ft?) debido al vencimiento de tres
arrendamientos en la region Centro y Bajio por un total de 19,197 m2 (206,635 ft2) que no fueron renovados, y dos 35,053 m? (377,304 ft?)

edificios de un solo cliente recuperados por quiebra en Tijuana.

. La actividad de arrendamiento para el tercer trimestre alcanzé 71,930 m2 (774,252 ft2) compuesta por 9,766 m2 (105,124 ft2) en nuevos
contratos con clientes de logistica y comercio electrénico, incluyendo EP Logistics y Mercado Libre, 19,903 m2 (214,231 ft?) en crecimiento
de nuevos proyectos y 42,261 m? (454,896 ft2) en renovaciones de contratos. Esto llevé a los vencimientos de 2020 y 2021 a 0.9% y 6.5%

del GLA total, respectivamente.

. Como resultado de la moderada actividad de arrendamiento el portafolio total, estabilizado y mismas tiendas disminuy6 a 90.5%, 91.9% y

94.5%, respectivamente.

. Vesta firm6 un compromiso de venta para una reserva de tierra en Querétaro de 47,019 m? (506,104 ft2) por US$ 4.5 millones con un

centro de datos. La finalizacién de la venta esta sujeta solo a la licencia de venta final de las autoridades estatales y municipales.

. Durante el 3T20, Vesta firmo dos nuevos proyectos: 1) Un edificio inventario pre arrendado al 60% de 26,295 m2 (283,032 ft2) en Monterrey
para una operacion de Ultima milla de comercio electrénico; 2) una expansion de 4,126 m? (44,412 ft2) en Querétaro con un cliente
existente. Por lo tanto, el portafolio en desarrollo de Vesta para el 3T20 finaliz6 con 173,535 m2 (1,867,911 ft?), una inversion total esperada
de US$ 96.8 millones y arrendado al 71.9%. El retorno sobre el costo promedio ponderado esperado es de 10.6% para los proyectos en

desarrollo del 3T20.

. De acuerdo con las metas de la Estrategia Nivel 3 de Vesta, el NAV por accién del 3T20 aument6 4% a US$ 2.39, de US$ 2.30 en el 3T19,
mientras que el FFO antes de impuestos por accién aumentd 6% afio contra afio, a US$ 0.0388 al final del 3T20 de US$ 0.0367 en el

3T19.
9 meses

Indicadores Financieros (millones) 3T20 3T19 Var. % 2020 2019 Var. %
Ingresos por arrendamiento 37.48 35.83 4.6 111.83 108.03 3.5
NOI 35.47 34.12 4.0 104.96 103.49 1.4

Margen NOI % 94.7% 95.2% 93.9% 95.8%
UAFIDA 32.09 30.22 6.2 94.22 91.74 2.7

Margen UAFIDA % 85.6% 84.4% 84.3% 84.9%

UAFIDA Por Accién 0.0561 0.0525 6.9 0.1639 0.1570 4.4
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Utilidad Integral Consolidada 35.49 12.07 na 18.91 85.51 na
FFO Antes de Impuestos 22.16 21.12 49 64.80 61.69 5.0
FFO Antes De Impuestos Por Accién 0.0388 0.0367 5.6 0.1127 0.1056 6.8
FFO 15.53 14.72 5.4 53.10 31.85 66.7
FFO Por Accién 0.0272 0.0256 6.2 0.0924 0.0545 69.5
UPA 0.0621 0.0210 na 0.0329 0.1463 na
Acciones (promedio) 571.58 575.54 0.7) 574.73 584.33 -1.6

Los ingresos por rentas incrementaron 4.6% a US$ 37.48 millones en el 3T20 de US$ 35.83 millones en el 3T19. Esto se debe principalmente
a nuevos contratos que generaron rentas durante el tercer trimestre de 2020.

El Ingreso Neto Operativo (“NOI”) increment6 4.0% a US$ 35.47 millones en el 3T20 comparado con US$ 34.12 millones en el mismo periodo
del afio anterior. EI margen NOI fue de 94.7% en el tercer trimestre de 2020, un decremento de 58 puntos base por un incremento en costos
relacionados con las propiedades que generaron ingreso, resultado de un incremento en la provisién para cuentas por cobrar.

La UAFIDA increment6 6.2% a US$ 32.09 millones en 3T20, comparado con los US$ 30.22 millones en el tercer trimestre de 2019. El margen
de UAFIDA fue de 85.6% en el 3T20, un incremento de 126 puntos base, como resultado de la disminucién de 10.3% en gastos de
administracién durante el trimestre debido a la revision de presupuesto y reduccién de gastos durante el remanente del afio.

Los fondos de operacion antes de impuestos (“FFO antes de impuestos”) para el 3T20 aumentaron 4.9%, a US$ 22.16 millones de US$ 21.12
millones en el mismo periodo de 2019. El FFO por accién antes de impuestos fue de US$ 0.0388 en 3T20, comparado con US$ 0.0367 en
3T19, un incremento de 5.6%. FFO después de impuestos fue US$ 15.53 millones en el 3T20, comparado con US$ 14.72 millones durante
3T19. El incremento se debe a un mayor UAFIDA en 3T20.

La ganancia consolidada para el 3T20 fue de US$ 35.49 millones, contra una ganancia de US$ 12.07 millones en el mismo periodo del 2019.
Esto se debi6 principalmente a menores impuestos durante 3T20.

Al cierre del 30 de septiembre 2020, el valor del portafolio de propiedades de inversion de Vesta ascendio a US$ 2.06 billones, un incremento
de 3.5% respecto a los US$ 1.99 billones al 31 de diciembre de 2019.

Informacion arevelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de

la entidad [bloque de texto]

Resumen financiero del tercer trimestre

Estados Financieros Consolidados

Los estados financieros intermedios consolidados condensados adjuntos han sido preparados de acuerdo con el International Accounting Standard
(“IAS") 34 Reportes Financieros Intermedios. Los estados financieros consolidados anuales de Vesta han sido preparados de acuerdo con las
Normas Financieras Internacionales (sus siglas en inglés “IFRS") emitidas por el IASB.
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Estos estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico excepto por las propiedades de inversion y algunos instrumentos
financieros al final de cada periodo. Por lo general, el costo histérico se basa en el valor razonable de la contraprestacion otorgada a cambio de los
activos. La comparacion de los resultados del tercer trimestre de 2020 se hace con el mismo periodo del afio anterior, el cual fue presentado bajo las
mismas normas.

Ingresos
9 meses
Estados Consolidados Intermedios y Anuales de Resultados y
Otros Resultados Integrales (millones) 3T20 3T19 Var. % 2020 2019 Var. %
Ingresos
Ingresos por arrendamiento 37.48 35.83 4.6 111.83 108.03 3.5
Costos de operacion de las propiedades de inversion (2.29) (1.81) 26.4 (7.68) (5.16) 49.1
Propiedades de inversion que generaron ingresos (2.00) 1.71) 17.3 (6.87) (4.54) 515
Propiedades de inversién que no generaron ingresos (0.29) (0.11) 173.4 (0.81) (0.62) 315
Utilidad bruta 35.19 34.01 3.5 104.14 102.87 1.2
Ingreso Neto Operativo 35.47 34.12 4.0 104.96 103.49 1.4

Los ingresos al 3T20 por arrendamiento incrementaron 4.6% a US$ 37.48 millones comparados con US$ 35.83 millones al cierre del tercer trimestre
de 2019. El aumento en ingresos por arrendamiento de US$ 1.65 millones se debe principalmente a: [i] US$ 2.40 millones, o 6.7%, de incremento por
contratos nuevos en espacios que habian estado desocupados durante el tercer trimestre del 2019 y se rentaron en el tercer trimestre de 2020; [ii]
US$ 0.74 millones o un incremento de 2.1% por ajustes a la renta por inflacion, tal como se prevé en los contratos de arrendamiento; [iii] un aumento
de US$ 0.18 millones, o 16% en reembolsos de gastos pagados por Vesta a cuenta de sus clientes pero no considerado como ingreso por renta; y
[vi] un incremento de US$ 0.02 millones por la administracion del portafolio vendido.

Estos aumentos en ingresos por renta fueron parcialmente disminuidos por: [i] una disminucién de US$ 1.00 millones, o 2.8%, derivado de aquellos
contratos de arrendamiento que vencieron y no fueron renovados en el 3T20; [ii] una disminucién de US$ 0.55 millones en el ingreso derivado de la
conversién a délares de contratos denominados en pesos; y [iii] una disminucién de US$ 0.13 millones, o 0.4%, relacionado a contratos de
arrendamiento que fueron renovados en el 3T20 a una renta menor para retener ciertas relaciones con clientes.

86.1% de los ingresos de Vesta estan denominados en délares americanos y se ajustan anualmente con base en el indice de Precios al Consumidor
de Estados Unidos de América (“CPI"), el cual incrementé de 85.0% en el tercer trimestre de 2019. Los contratos denominados en pesos se ajustan
anualmente con base en el indice Nacional de Precios al Consumidor (“INPC”).

Costos de operacion de las propiedades de inversion

Los costos de operacion totales en el 3T20 fueron de US$ 2.29 millones comparado con US$ 1.81 millones en el 3T19, lo que representa un
incremento de US$ 0.48 millones, o de 26.4% proveniente tanto como de las propiedades ocupadas como las vacantes.

Durante el tercer trimestre del 2020 el costo de operacién de propiedades de inversién que generaron ingresos por arrendamiento fue de US$ 2.00
millones, mientras que en el mismo periodo del 2019 ascendi6 a US$ 1.71 millones. El incremento se atribuye principalmente un incremento en la
provisién de cuentas incobrables, que al 30 de septiembre de 2020 asciende a US$ 3.31 millones.

Adicionalmente, los costos de operacion directos sobre las propiedades de inversién que no generaron ingresos por arrendamiento en el 3T20
aumentaron a US$ 0.29 millones comparado con US$ 0.11 del mismo periodo de 2019. Este incremento se explica por un incrementé en otros costos
de propiedades que incremento por los edificios vacantes del tercer trimestre, la administracion de las propiedades vendidas en 2019 y las cuotas de
mantenimiento de las reservas de tierra; asi como, un incremento en los impuestos de las propiedades resultado de mayores reservas de tierra.

Ingreso Neto Operativo (NOI)

Ingreso neto operativo incrementd 4.0% a US$ 35.47 millones en el tercer trimestre mientras el margen de NOI decrecié 58 puntos base a 94.7% a
causa de mayores costos relacionados a propiedades que generaron ingreso.
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Gastos de Administracion

9 meses
Estados Consolidados Intermedios y Anuales de Resultados y
Otros Resultados Integrales (millones) 3T20 3T19 Var. % 2020 2019 Var. %
Gastos de administracién (4.00) (4.46) (10.3) (12.64) (13.20) (4.2)
Plan de compensacion a largo plazo (0.91) (0.67) 35.0 (2.72) (2.07) 31.4
Depreciacion (0.32) (0.40) (19.7) (1.12) (2.07) 4.6
UAFIDA 32.09 30.22 6.2 94.22 91.74 2.7

Los gastos de administracion del 3T20 fueron de US$ 4.00 millones comparados con los US$ 4.46 millones del tercer trimestre del 2019, lo que
representa una disminucion de 10.3%. Esta disminucion se atribuye como resultado de la revision y ajustes del del presupuesto para reducir gastos
por el remanente del afio.

En el tercer trimestre de 2020 el gasto del plan de compensacion basado en acciones es de US$ 0.91 millones. Para obtener informacion mas
detallada consulte la Nota 16 de los Estados Financieros.

Depreciacién

Los gastos por depreciacion al cierre del tercer trimestre de 2020 fueron de US$ 0.32 millones comparados con US$ 0.40 millones del tercer trimestre
de 2019 a causa de la depreciacion de oficinas y equipo de oficina, asi como la amortizacion de sistemas operativos utilizados por la Compafiia.
UAFIDA

La UAFIDA incrementd 6.2% a US$ 32.09 millones en 3T20, de US$ 30.22 millones en 3T19, mientras que el margen UAFIDA increment6 126

puntos base a 85.6%, comparado al mismo periodo del afio pasado de 84.4%. El incremento se debe a mayor utilidad bruta y menores gastos
administrativos durante el trimestre.

Otros ingresos y gastos

9 meses

Estados Consolidados Intermedios y Anuales de Resultados y

Otros Resultados Integrales 3T20 3T19 Var. % 2020 2019 Var. %

(millones)

Otros ingresos y gastos
Ingreso por intereses 0.08 0.02 na 0.30 0.06 na
Otros ingresos (0.20) 0.45 na (0.02) 0.44 na
Costo de transaccion de la emisién de deuda 0.00 0.00 na 0.00 0.00 na
Gastos por intereses (9.93) (9.10) 9.1 (29.42) (30.06) (2.1)
Ganancia (Pérdida) cambiaria 7.67 (2.47) na 1.23 0.46 na
Ganancia por venta de propiedades 0.00 0.00 na 0.00 17.92 na
Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion 4.22 13.94 (69.8) 32.40 58.34 (44.5)

Total otros (gastos) ingresos 1.83 3.84 na 4.48 47.17 (90.5)

Otros ingresos y gastos al cierre del tercer trimestre de 2020 resultaron en un ingreso de US$ 1.83 millones comparado con una ganancia de US$
3.84 millones al cierre del tercer trimestre del 2019. El decremento se atribuye principalmente a menores ganancias de revaluacion de propiedades,
asi como mayores gastos por intereses durante el 3T20.
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Los ingresos por intereses incrementaron a US$ 0.08 millones en el tercer trimestre de 2020, debido al incremento de la caja que generé mayores
intereses.

Otros gastos disminuyeron a US$ 0.20 millones en el 3T20, debi6 al resultado neto de otros gastos contables por la Compafiia.

Los gastos por intereses incrementaron a US$ 9.93 millones, al cierre del tercer trimestre de 2020 comparado con el mismo trimestre del afio
anterior. Este incremento refleja un mayor balance en la deuda de la Compaifiia.

La ganancia cambiaria durante el tercer trimestre de 2020 fue de US$ 7.67 millones comparada con una pérdida del tercer trimestre del 2019 de US$
1.47 millones. La pérdida o ganancia cambiaria se explica principalmente por el efecto del tipo de cambio peso/ddlar en el saldo de la deuda en
dolares de WTN, la Unica subsidiaria de la Compafiia cuya moneda funcional es el peso mexicano, del trimestre actual contra el 2T20. Dado la
apreciacion del peso en los mercados globales durante 3T20, dicha subsidiaria con ingresos denominados en pesos tendra un ingreso mayor en
délares.

La valuacion de nuestras propiedades en el 3T20 resulté en una ganancia de US$ 4.22 millones comparado con ganancia de US$ 13.94 millones en

el 3T19. Dicho decremento es el resultado de mayor vacancia en el portafolio, las tasas de descuento utilizadas en la valuacién, el tipo de cambio y el
impacto generado por la situacion actual.

Utilidad (pérdida) antes de impuestos a la utilidad

9 meses
Estados Consolidados Intermedios y Anuales de Resultados y
Otros Resultados Integrales (millones) 3T20 3T19 Var. % 2020 2019 Var. %
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 32.68 32.99 0.9) 94.87 135.78 (30.1)
Impuestos a la utilidad 3.96 (20.58) (119.2) (62.66) (50.39) 24.4
Impuesto Causado (6.63) (6.40) na (11.70) (29.84) na
Impuesto Diferido 10.59 (14.18) na (50.96) (20.55) 148.0
Utilidad del periodo 36.64 12.41 na 32.21 85.39 na
Valuacién de instrumentos financieros derivados 0.17 (0.36) na (3.21) (2.02) na
Efecto de conversién de operaciones extranjeras (1.33) 0.02 na (10.08) 2.14 na
Utilidad integral consolidada del periodo 35.49 12.07 na 18.91 85.51 na

Como consecuencia de lo descrito anteriormente, la utilidad antes de impuestos al cierre del tercer trimestre de 2020 fue de US$ 32.68 millones, que
se compara con una utilidad de US$ 32.99 millones del tercer trimestre de 2019.

Impuestos a la utilidad

Los impuestos a la utilidad resultaron en un ingreso de US$ 3.96 millones al cierre del tercer trimestre de 2020 comparado con un gasto de US$
20.58 millones al cierre del tercer trimestre de 2019. El impuesto corriente del 3T20 fue de US$ 6.63 millones, comparado con un gasto de US$ 6.40
millones del 3T19. Este incremento se debe a mayores impuestos operativos corrientes durante 3T20.

Los impuestos diferidos reflejan principalmente: [i] el efecto del tipo de cambio que se utiliza para convertir los activos fiscales en nuestro balance en
pesos mexicanos para calculos de impuestos (incluyendo el valor fiscal de nuestras propiedades de inversion y los beneficios de las pérdidas fiscales
por amortizar) a délares americanos al cierre del tercer trimestre del 2020 y del 2019; [ii] del impacto de la inflacién en la base de impuestos de estos
activos fiscales, de acuerdo a lo permitido bajo la Ley del Impuesto Sobre la Renta; y [iii] a los efectos de reconocer el valor razonable de las
propiedades de inversion para efectos contables, ya que el valor de los impuestos de los activos permanece en su costo historico y luego se revalla.

Utilidad (Pérdida) del periodo

La ganancia de la Compafiia por el tercer trimestre 2020 fue de US$ 36.64 millones, comparado con una ganancia de US$ 12.41 millones en el 3T19.
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Utilidad Integral consolidada del periodo

Al cierre del tercer trimestre del 2020, registramos una ganancia integral de US$ 35.49 millones comparada con una ganancia de US$ 12.07 millones
al cierre del 3T19, como resultado de los factores mencionados anteriormente. Esta ganancia fue parcialmente incrementada por US$ 0.17 millones
resultado de la pérdida en instrumentos derivados financieros y disminuida por un gasto de US$ 1.33 millones por el efecto de conversiéon de
operaciones extranjeras.

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]

Resumen de los resultados a 9 Meses:

9 meses
Estados Consolidados Intermedios y Anuales de Resultados y
Otros Resultados Integrales (millones) 3T20 3T19 Var. % 2020 2019 Var. %
Ingresos
Ingresos por arrendamiento 37.48 35.83 4.6 111.83 108.03 3.5
Costos de operacion de las propiedades de inversion (2.29) (1.81) 26.4 (7.68) (5.16) 49.1
Propiedades de inversion que generaron ingresos (2.00) 1.71) 17.3 (6.87) (4.54) 515
Propiedades de inversién que no generaron ingresos (0.29) (0.11) 173.4 (0.81) (0.62) 315
Utilidad bruta 35.19 34.01 3.5 104.14 102.87 1.2
Ingreso Neto Operativo 35.47 34.12 4.0 104.96 103.49 1.4
Gastos de administracion (4.00) (4.46) (10.3) (12.64) (13.20) (4.2)
Plan de compensacién a largo plazo (0.91) (0.67) 35.0 (2.72) (2.07) 31.4
Depreciacion (0.32) (0.40) (19.7) (1.12) (1.07) 4.6
UAFIDA 32.09 30.22 6.2 94.22 91.74 2.7
Otros ingresos y gastos
Ingreso por intereses 0.08 0.02 na 0.30 0.06 na
Otros ingresos (0.20) 0.45 na (0.02) 0.44 na
Costo de transaccion de la emision de deuda 0.00 0.00 na 0.00 0.00 na
Gastos por intereses (9.93) (9.10) 9.1 (29.42) (30.06) (2.1)
Ganancia (Pérdida) cambiaria 7.67 (1.47) na 1.23 0.46 na
Ganancia por venta de propiedades 0.00 0.00 na 0.00 17.92 na
Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion 4.22 13.94 (69.8) 32.40 58.34 (44.5)
Total otros (gastos) ingresos 1.83 3.84 na 4.48 47.17 (90.5)
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 32.68 32.99 (0.9) 94.87 135.78 (30.1)
Impuestos a la utilidad 3.96 (20.58) (119.2) (62.66) (50.39) 24.4
Impuesto Causado (6.63) (6.40) na (11.70) (29.84) na
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Impuesto Diferido 10.59 (14.18) na (50.96) (20.55) 148.0
Utilidad del periodo 36.64 12.41 na 32.21 85.39 na
Valuacién de instrumentos financieros derivados 0.17 (0.36) na (3.21) (2.02) na
Efecto de conversién de operaciones extranjeras (1.33) 0.02 na (10.08) 2.14 na
Utilidad integral consolidada del periodo 35.49 12.07 na 18.91 85.51 na
Acciones (promedio) 571.58 575.54 (0.7 574.73 584.33 (1.6)
UPA 0.0621 0.0210 na 0.0329 0.1463 na

Los ingresos incrementaron 3.5% a US$ 111.83 millones en los nueves meses terminados el 30 de septiembre 2020, comparado a los US$ 108.03
millones del mismo periodo del afio anterior, mientras los costos operativos incrementaron a US$ 7.68 millones o 49.1% durante 2020, comprados
con US$ 5.16 millones en 2019, principalmente por el incremento en la reserva de cuentas incobrables. Resultando en US$ 104.96 millones de
ingreso operativo neto para los nueve meses de 2020, comparado con US$ 103.49 millones del mismo periodo del afio pasado.

La utilidad bruta del afio a nueve meses incrementd 1.2% afio contra afio a US$ 104.14 millones en 2020, comparado con US$ 102.87 millones del
mismo periodo de 2019.

Al cierre del 30 de septiembre de 2020, los gastos administrativos disminuyeron 4.2% de US$ 13.20 millones en 2019 a US$ 12.64 millones en 2020,
esto se debid principalmente al ajuste y revision de presupuesto para reducir gastos.

Los otros ingresos operativos a nueve meses fueron de US$ 4.48 millones comparados con una ganancia de US$ 47.17 millones en el afio anterior.
El resultado refleja una menor ganancia en la revaluacién de propiedades de US$ 32.40 millones durante 2020 comparado con US$ 58.34 millones
en 2019 y la ganancia por la venta del portafolio del afio pasado de US$ 17.92 millones.

Como resultado de estos factores, la utilidad antes de impuestos de la Compafiia fue de US$ 94.87 millones para los nueve meses de 2020.

Los impuestos a la utilidad al cierre del 30 de septiembre 2020 resultaron en un gasto de US$ 62.66 millones comparado con un gasto de US$ 50.39
millones al cierre del mismo periodo del afio anterior; el incremento en el gasto por impuestos se explica principalmente por mayores impuestos
diferidos que alcanzaron US$ 50.96 millones.

La ganancia del periodo de nueve meses 2020 fue US$ 32.21 millones, comparado con una ganancia de US$ 85.39 millones en el mismo periodo de
2019, por los factores antes mencionados.

La pérdida integral consolidada para los nueve meses de 2020 fue de US$ 18.91 millones comparada con la ganancia de US$ 85.51 millones en el
mismo periodo de 2019, debido a los factores antes mencionados. Esta pérdida fue incrementada por US$ 3.21 millones de pérdida en la valuaciéon
de instrumentos financieros y por un gasto de US$ 10.08 millones por el efecto de conversion de operaciones extranjeras.

Durante los nueve meses de 2020, el Capex fue de US$ 48.27 millones, reflejando la construccion de propiedades de inversion, asi como las
adquisiciones.

Situacidn financiera, liquidez y recursos de capital [bloque de texto]

Flujo de Operacién (FFO)
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9 meses
FFO Reconciliacion (millones) 3T20 3T19 Var. % 2020 2019 Var. %
Utilidad integral consolidada del periodo 35.49 12.07 194.0 18.91 85.51 na
Ajustes
Efecto de conversién de operaciones extranjeras 1.33 (0.02) na 10.08 (2.14) (570.6)
Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion (4.22) (13.94) na (32.40) 0.00 na
Ganancia por venta de propiedades 0.00 0.00 na 0.00 0.00 na
Plan de compensacion a largo plazo 0.91 0.67 35.0 2.72 2.07 31.4
Ganancia (Pérdida) cambiaria (7.67) 1.47 (622.0) (1.23) (0.46) na
Depreciacién 0.32 0.40 na 1.12 1.07 4.6
Otros ingresos 0.20 (0.45) na 0.02 (0.44) na
Valuacion de instrumentos financieros derivados (0.17) 0.36 na 3.21 2.02 na
Ingreso por intereses (0.08) (0.02) 270.3 (0.30) (0.06) na
Impuestos a la utilidad (3.96) 20.58 na 62.66 50.39 na
FFO antes de impuestos 22.16 21.12 4.9 64.80 61.69 5.0
|FFO antes de impuestos por accion 0.0388 0.0367 5.6 0.1127 0.1056 6.8016
Impuesto Causado (6.63) (6.40) 3.65 (11.7) (29.84) na
FFO Atribuible 15.53 14.72 5.45 53.1 31.85 66.74
|FFO por accién 0.0272 0.0256 6.2 0.0924 0.0545 69.5218

Los flujos provenientes de las operaciones ("FFO") atribuibles a los accionistas en el 3T20 totalizaron US$ 15.53 millones, o US$ 0.0272 por accion,
en comparacion con US$ 14.72 millones, o $ 0.0256 por accién con el 3T19.

El FFO operativo antes de impuestos, que excluye los impuestos corrientes, totalizo US$ 22.16 millones durante 3T20 un incremento de 4.9%

comparado con US$ 21.12 millones en 3T19.

El impuesto corriente asociado a las operaciones de la Compafiia resulté en un gasto de US$ 6.63 millones. La parte relacionada a los efectos
cambiarios del impuesto operativo representa una ganancia de US$ 5.14 millones, mientras que la parte del impuesto operativo representa un gasto

de US$ 11.77 millones.

Impuesto a la Utilidad 1T19 2T19 3T19
Impuesto operativo (2.03) (5.40) (11.77)
Impuesto por efectos cambiario 0.18 2.19 5.14
Impuesto a la utilidad total (1.85) (3.21) (6.63)
FFO Ajustado 20.14 15.09 10.39
FFO Ajustado por accién 0.0347 0.0264 0.0182
Impuesto a la Utilidad 3M19 6M19 9M19
Impuesto operativo (2.03) (7.43) (19.20)
Impuesto por efectos cambiario 0.18 2.37 7.51
Impuesto a la utilidad total (1.85) (5.07) (11.70)
FFO Ajustado 20.14 35.23 45.61
FFO Ajustado por accién 0.0347 0.0611 0.0794
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Actividades de inversion

Las actividades de inversién estuvieron primordialmente relacionadas a la construccién en progreso de propiedades en la regién Norte, Bajio y
Centro. Las inversiones totales del trimestre ascendieron a US$ 14.61 millones.

Deuda

Al 30 de septiembre 2020, el saldo de la deuda fue de US$ 839.68 millones, de los cuales US$ 1.26 esta relacionado a la deuda de corto plazo y US$
838.42 esté relacionado a deuda a largo plazo. La parte garantizada de la deuda representa un poco menos del 50% de la deuda total, y esta
garantizada por algunas de las propiedades de inversiéon de la Compafiia, asi como también por los ingresos relacionados derivados. Al cierre del
3T20, el 100% de la deuda estaba denominada en délares y el 85% de su tasa de interés es fija.

Control interno [bloque de texto]

Tenemos politicas y procedimientos de control interno disefiadas para asegurar que nuestras operaciones y demas aspectos de nuestras
operaciones sean llevadas a cabo, registrados y reportados de conformidad con los requisitos establecidos por nuestra administracién utilizando las
NIIF, aplicados de conformidad con la interpretacién disponible al amparo de las mismas. Ademas, nuestros procesos operativos estan sujetos a
auditorias internas, periédicas y nuestros sistemas de control interno estan sujetos a una revisién anual por nuestros auditores externos.

En Agosto de 2011, Lloyd’s Register Quality Assurance (LRQA) certificé nuestro sistema de administracién bajo la norma ISO-9001:2008 Sistema de
Administracién de Calidad (2008 Qulity Management System Standar). La certificacion fue renovada en marzo de 2017 con la norma ISO 9001:2015.

Mantenemos un Cédigo de Etica y Conducta aplicable a nuestros funcionarios y colaboradores, incluyendo el Director General y Director de
Finanzas.

Informacion arevelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
gue la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a los
objetivos establecidos [bloque de texto]
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Portafolio Estabilizado

Con el fin de mejorar la transparencia y poder ser comparables con la industria, Vesta agrega una nueva métrica operativa del portafolio. Vesta
reportard la ocupacion del portafolio desde la vision “Mismas tiendas” y “Portafolio estabilizado”. Vesta continuara reportando la ocupacion del
“Portafolio Total” con fines de consistencia. La direccidn ejecutiva cree que las nuevas métricas seran un gran indicador del desempefio del portafolio
de la empresa. La intencion es que las nuevas medidas reflejen las practicas de mercado de NAREIT.

Bajo la definicion del calculo del “Portafolio estabilizado”, se incluiran las propiedades que cumplan primero cualquiera de las siguientes condiciones:
propiedades ocupadas al 80% al menos o propiedades entregadas por lo menos desde hace un afo.

3T19 3T20
y Portafolio Estabilizado Crecimiento SF Portafolio Estabilizado

Region SF

SF % SF %
Region Centro 6,494,060 23.0% 154 6,494,214 21.9%
Bajio 13,214,027 46.8% 998,204 14,212,231 48.0%
Baja California 5,169,912 18.3% 200,579 5,370,491 18.1%
Juarez 3,354,062 11.9% 206,214 3,560,276 12.0%
Total 28,232,061 100% 1,405,150 29,637,211 100%

3T19 3T20

Region Ocupado SF % Total Ocupado SF Total
Regién Centro 6,104,247 94.0% 5,841,510 89.9%
Bajio 12,509,750 94.7% 12,859,137 90.5%
Baja California 5,035,494 97.4% 4,993,187 93.0%
Juarez 3,347,354 99.8% 3,552,900 99.8%
Total 26,996,846 95.6% 27,246,734 91.9%

Portafolio Mismas Tiendas

Vesta ha actualizado la definicion de ocupacién de mismas tiendas. La intencién de la actualizacion es reflejar las practicas comunes en el mercado y
ayudar al lector a comparar el desempefio de Vesta contra los competidores publicos. En esta metodologia, la medida incluird propiedades que sean
parte del “portafolio estabilizado” por el periodo completo bajo comparacién. Esta definicion modificada tiene por objeto reflejar las mejores practicas
del mercado y ayudar a comparar el rendimiento de Vesta con el rendimiento de sus competidores publicas de bienes raices industriales. Vesta ha
proporcionado una conciliacién de la definicién actualizada en comparacién con la definicién anterior.

3T19 3T20
reaid Mismas tiendas Crecimiento SF Mismas tiendas
e SF % SF SF %
Regién Centro 6,283,853 24.7% 210,361 6,494,214 23.0%
Bajio 11,945,368 46.9% 1,270,782 13,216,150 46.8%
Baja California 4,526,307 17.8% 643,821 5,170,128 18.3%
Juarez 2,702,643 10.6% 651,419 3,354,062 11.9%
Total 25,458,171 100% 2,776,383 28,234,554 100%
3T19 3T20
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Region Ocupado SF % Total Ocupado SF Total

Regién Centro 5,946,732 94.6% 5,841,510 89.9%

Bajio 11,817,730 98.9% 12,695,682 96.1%

Baja California 4,526,307 100.0% 4,792,824 92.7%

Juarez 2,694,535 99.7% 3,346,686 99.8%

Total 24,985,304 98.1% 26,676,702 94.5%

Portafolio total

Al cierre del 30 de septiembre de 2020, nuestro portafolio consistia en 187 propiedades industriales de alto valor con una superficie bruta arrendable
de 2.80 millones m2(30.2 millones ft2). Las propiedades de Vesta estan principalmente ubicadas en las zonas de mas alto crecimiento econémico del
pais, como son la zona central y del bajio. Durante el tercer trimestre del 2020, el 86.1% de nuestros ingresos estan denominados en doélares
americanos. Nuestros inquilinos son en su mayoria empresas multinacionales, y tenemos exposicién balanceada a sectores como automotriz,
aeroespacial, alimentos y bebidas y logistica, entre otros.

2720 3T20

Portafolio Existente Crecimiento SF Total Portafolio
Region SE

SF % SF %
Regién Centro 6,629,396 22.0% 0 6,629,396 22.0%
Bajio 14,447,822 47.9% 0 14,447,822 47.9%
Baja California 5,370,491 17.8% 0 5,370,491 17.8%
Juarez 3,703,878 12.3% 0 3,703,878 12.3%
Total 30,151,586 100% * 30,151,586 100%
1) Ajustes por cambios en el tamafio inicial del portafolio
Desocupacion
El indice de desocupacion fisica de Vesta al cierre del 30 de septiembre de 2020 fue de 9.5%.

2720 3T20

Region Vacante SF % Total Vacante SF
Regién Centro 581,251 8.8% 787,886
Bajio 1,530,731 10.6% 1,588,685
Baja California 61,367 1.1% 377,304
Juarez 150,978 4.1% 107,221
Total 2,324,327 7.7% 2,861,096

Proyectos en construccion

Vesta esta actualmente desarrollando 173,535 m- (1,867,911 ft2) en edificios inventario y BTS.

Proyectos en Construccion
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Inversion Estimada
Proyecto SBA (SF) SBA (m2) (USD$ MM) Tipo feche.a de. ) Cuidad Regién

terminacién o

VPGMI-01 283,032 26,295 12,934 Inventario Mar-21 Monterrey Region Norte
GDL 01 405,509 37,673 19,397 Inventario TBD* Guadalajara Region Bajio
BTS GDL 01 349,011 32,424 20,253 BTS Nov-20 Guadalajara Region Bajio
BTS GDL 02 311,064 28,899 18,556 BTS Nov-21 Guadalajara Region Bajio
VPSMA Exp 92,009 8,548 3,026 BTS Feb-21 San Miguel de Allende Region Bajio
BRP Exp 44,412 4,126 2,143 BTS Feb-21 Querétaro Region Bajio
SANMO Exp 43,381 4,030 2,550 BTS Jan-21 Valle de Mexico Region Central
BTS Pue 01 339,493 31,540 17,956 BTS Dec-20 Puebla Regién Central
Total 1,867,911 173,535 96,816

(1) La inversion incluye el costo proporcional del terreno y de la infraestructura.

Reservas territoriales

Al 30 de septiembre de 2020, la Compafiia cuenta con 41.3 millones de pies cuadrados de reservas de territoriales

30 de junio 2020

30 de septiembre 2020

Region SBA (SF) SBA (SF) % Var.
San Luis Potosi 3,811,268 3,811,268 0.00
Querétaro 10,280,901 10,280,901 0.00
Tijuana 3,475,121 3,475,121 0.00
Monterrey 964,543 465,087 (0.52)
Cd. Juarez 727,910 727,910 0.00
Guanajuato 3,358,171 3,358,171 0.00
Aguascalientes 12,947,870 12,947,870 0.00
Puebla 332,493 332,493 0.00
SMA 3,870,234 3,870,234 0.00
Guadalajara 2,035,053 2,035,053 0.00
Total 41,803,565 41,304,109 -1.19%
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[110000] Informacion general sobre estados financieros

Clave de cotizacion: VESTA
Periodo cubierto por los estados financieros: 2020-01-01
Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa: 2020-09-30
Nombre de la entidad que informa u otras formas de VESTA

identificacion:

Descripcién de la moneda de presentacion: usb
Grado de redondeo utilizado en los estados 2
financieros:

Consolidado: Si
Numero De Trimestre: 3
Tipo de emisora: ICS

Explicacion del cambio en el nombre de la entidad que
informa u otras formas de identificacion desde el final
del periodo sobre el que se informa precedente:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

Informacion a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

Corporacion Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. (“Vesta”), es una sociedad anénima 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
distribucién que son rentados a corporaciones. Dichos edificios se ubican en once estados de México.

Notas Aclaratorias

Estados financieros consolidados condesados intermedios: Las cifras por los tres meses que se terminaron al 30 de septiembre de 2020 y 2019
presentados no han sido auditados.

Tipo de cambio: El tipo de cambio de peso por délar americano utilizado en las fechas abajo descritas fue de:
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Clave de Cotizacion: VESTA Trimestre: 3  Afo: 2020

VESTA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Fecha Tipo de cambio

Balance General

30 de septiembre 2019 19.636

30 de septiembre 2020 22.4573
Estado de Resultados

3T19 (promedio) 19.417

3T20 (promedio) 22.1109

9M19 (promedio) 19.255

9M20 (promedio) 21.7863

Periodo anterior: A menos que se indique de otra manera, las comparaciones de las cifras operativas y financieras estan hechas contra las cifras del
mismo periodo del afio anterior.

Los porcentajes pudieran no coincidir en virtud de considerar en su determinacion las cifras a la unidad.

El Ingreso Neto Operativo (NOI) se calcula como: los ingresos por arrendamiento menos los costos de operacion de las propiedades de inversion
gue generaron ingresos.

UAFIDA significa los ingresos por arrendamiento menos el costo de operacion de las propiedades de inversién menos los gastos de administracion,
excepto por el plan de incentivo Vesta 20-20. El costo de arrendamiento y el gasto de administrativo no incluyen ningin monto atribuible a
depreciacion y amortizacion.

El Flujo de Operacion (FFO) se calcula como: la utilidad (pérdida) integral consolidada del periodo menos el efecto neto de: conversion de
operaciones extranjeras, impuesto a la utilidad, ganancia (pérdida) en revaluacion de propiedades de inversion, ganancia (perdida) cambiaria, otros
ingresos (gastos), ingresos por intereses, depreciacion de otros activos e impuesto pagado en efectivo.

Build to Suit (BTS): edificios disefiados y construidos “a la medida” con el fin de satisfacer las necesidades especificas de nuestros clientes.

Edificios Inventario: edificios construidos conforme a especificaciones estandar de la industria con el fin de contar con espacio disponible para
clientes que no tienen tiempo o interés de hacer un edificio a la medida.

Seguimiento de andlisis [bloque de texto]

Cobertura de andlisis

En cumplimiento a lo dispuesto por el Reglamento Interior de la BMV en el articulo 4.033.01 Fracc. VIII, informamos que la cobertura de andlisis es
proporcionada por:

. Barclays Bank Mexico, S.A.
. Bradesco BBI Research
. BTG Pactual US Capital LLC
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Clave de Cotizacion: VESTA
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3

Afo: 2020

VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

. Banco Invex, S.A.

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

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

. Citigroup Global Markets Inc.

. GBM Grupo Bursatil Mexicano S.A. de C.V.
. Grupo Financiero Interacciones S.A. de C.V.
. Grupo Signum, S.A. de C.V.

. HSBC México S.A. de C.V.

. Itat Corretora de Valores S.A

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

. Merrill Lynch Mexico, S.A. de C.V.

. Scotia Inverlat Casa de Bolsa S.A. de C.V.
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Afo: 2020

VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Periodo
Actual

uUsD
2020-09-30

Estado de situacion financiera [sinopsis]

Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Cierre Afio
Anterior

USD
2019-12-31

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos Circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 7,169,000

Efectivo y equivalentes de efectivo 136,593,000 75,064,000
Clientes y otras cuentas por cobrar 10,736,000 9,540,000
Impuestos por recuperar 21,894,000 10,365,000
Otros activos financieros 596,000 805,000
Inventarios 0 0
Activos bioldgicos 0 0
Otros activos no financieros 0 0
Activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion clasificados 169,819,000 95,774,000
como mantenidos para la venta
Activos mantenidos para la venta 0 0
Total de activos circulantes 169,819,000 95,774,000
Activos no circulantes [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 4,429,000 4,462,000
Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 0 0
Activos biolégicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 0 163,000
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 0 0
Propiedades, planta y equipo 2,615,000 3,064,000
Propiedades de inversion 2,058,525,000 1,989,131,000
Activos por derechos de uso 768,000 1,104,000
Crédito mercantil 0 0
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0
Activos por impuestos diferidos 0 0
Otros activos no financieros no circulantes 0 0
Total de activos no circulantes 2,066,337,000 1,997,924,000
Total de activos 2,236,156,000 2,093,698,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

6,992,000
Impuestos por pagar a corto plazo 624,000 1,459,000
Otros pasivos financieros a corto plazo 4,945,000 3,792,000
Pasivos por arrendamientos a corto plazo 510,000 435,000
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Provisiones por beneficios a los empleados a corto plazo 0 0
Otras provisiones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 13,248,000 12,678,000

19 de 133



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!!Grupnﬂl'u'l‘u’

Clave de Cotizacion: VESTA

Trimestre:
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VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Concepto

Cierre Periodo

Actual
UsD
2020-09-30

Cierre Afio
Anterior

USD
-12-31

Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
Total de pasivos circulantes 13,248,000 12,678,000
Pasivos a largo plazo [sinopsis] ‘
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0
Impuestos por pagar a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 842,841,000 713,633,000
Pasivos por arrendamientos a largo plazo 332,000 729,000
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0
Provisiones a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘
Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo 0 0
Otras provisiones a largo plazo 40,660,000 26,627,000
Total provisiones a largo plazo 40,660,000 26,627,000
Pasivo por impuestos diferidos 275,109,000 228,907,000
Total de pasivos a Largo plazo 1,158,942,000 969,896,000
Total pasivos 1,172,190,000 982,574,000
Capital Contable [sinopsis] ‘ ‘
Capital social 422,438,000 426,301,000
Prima en emision de acciones 297,064,000 303,741,000
Acciones en tesoreria 0 0
Utilidades acumuladas 400,736,000 424,059,000
Otros resultados integrales acumulados (56,272,000) (42,977,000)
Total de la participacién controladora 1,063,966,000 1,111,124,000
Participacion no controladora 0 0
Total de capital contable 1,063,966,000 1,111,124,000
Total de capital contable y pasivos 2,236,156,000 2,093,698,000
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcidén de gasto

Acumulado Afio Acumulado Afio Trimestre Afio Trimestre Afio
Actual Anterior Actual Anterior

uUsD uUsD uUsD uUsD
2020-01-01 - 2020- 2019-01-01 - 2019- 2020-07-01 - 2020- 2019-07-01 - 2019-

Concepto

Resultado de periodo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Ingresos 111,826,000 108,025,000 37,478,000 35,826,000
Costo de ventas 7,684,000 5,155,000 2,292,000 1,813,000
Utilidad bruta 104,142,000 102,870,000 35,186,000 34,013,000
Gastos de venta 0 0 0 0
Gastos de administracion 13,755,000 14,263,000 4,328,000 4,865,000
Otros ingresos 0 443,000 0 446,000
Otros gastos 24,000 0 202,000 0
Utilidad (pérdida) de operacion 90,363,000 89,050,000 30,656,000 29,594,000
Ingresos financieros 33,926,000 76,783,000 11,964,000 13,966,000
Gastos financieros 29,421,000 30,057,000 9,934,000 10,571,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos 94,868,000 135,776,000 32,686,000 32,989,000
Impuestos a la utilidad 62,658,000 50,385,000 (3,957,000) 20,576,000
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 32,210,000 85,391,000 36,643,000 12,413,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 32,210,000 85,391,000 36,643,000 12,413,000

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora

32,210,000

85,391,000

36,643,000

12,413,000

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion no controladora

0

0

0

0

Utilidad por accién [bloque de texto]

Utilidad por accion basica [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0.06 0.14 0.06 0.02
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0.0 0.0 0.0 0.0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por acciéon 0.06 0.14 0.06 0.02

Utilidad por accién diluida [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0.06 0.14 0.06 0.02
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0.0 0.0 0.0 0.0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion diluida 0.06 0.14 0.06 0.02
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados netos de
impuestos

Acumulado Acumulado Trimestre Trimestre
Afio Actual Afo

usD Anterior
2020-01-01 - usDb

2020-09-30 2019-01-01 -
2019-09-30

Concepto

Afio Actual Afio
usD Anterior

2020-07-01 usb
2019-07-01
- 2019-09-

Estado del resultado integral [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta
Otro resultado integral [sinopsis]

Componentes de otro resultado integral que no se reclasificaran a resultados, neto de
impuestos [sinopsis]

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) de inversiones en instrumentos de 0 0 0 0
capital

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacion 0

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por nuevas mediciones de planes de 0

beneficios definidos

Otro resultado integral, neto de impuestos, cambio en el valor razonable de pasivos financieros 0 0 0 0
atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) en instrumentos de cobertura que 0 0 0 0
cubren inversiones en instrumentos de capital

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se reclasificara a 0 0 0 0
resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que no se reclasificara a resultados, neto de impuestos 0 0 0 0

Componentes de otro resultado integral que se reclasificaran a resultados, neto de impuestos
[sinopsis]

Efecto por conversion [sinopsis]

Utilidad (pérdida) de efecto por conversion, neta de impuestos (10,083,000) 119,000 | (1,327,000) (339,000)

Reclasificacion de efecto por conversion, neto de impuestos 0 0 0 0

Efecto por conversion, neto de impuestos (10,083,000) 119,000 | (1,327,000) (339,000)
Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis] ‘
Utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, 0 0 0 0

neta de impuestos

Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
disponibles para la venta, neta de impuestos

Cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neto de impuestos 0 0 0 0

Coberturas de flujos de efectivo [sinopsis]

(3,212,000)

Utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos 172,000
Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos 0 0

Importes eliminados del capital incluidos en el valor contable de activos (pasivos) no financieros 0 0

gue se hayan adquirido o incurrido mediante una transaccién prevista de cobertura altamente

probable, neto de impuestos

Coberturas de flujos de efectivo, neto de impuestos (3,212,000) 0 172,000 0

Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de 0 0 0 0
impuestos
Reclasificacién por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de 0 0 0 0
impuestos
Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de impuestos 0 0 0 0

Cambios en el valor temporal de las opciones [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor temporal de las opciones, neta de impuestos
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Concepto

Reclasificacion de cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos

Acumulado

Afio Actual
usbD
2020-01-01 -
2020-09-30

0

Acumulado

Afio
Anterior
UsD

2019-01-01 -

Trimestre

Afio Actual

USD

2020-07-01
- 2020-09-

Trimestre
Afo
Anterior

Cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos

0 0 0
Cambios en el valor de contratos a futuro [sinopsis] ‘
0 0 0

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de contratos a futuro, neta de impuestos

0

Reclasificacion de cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos

Cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos

Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de méargenes con base en moneda extranjera, neta de

0 0 0 0
impuestos
Reclasificacion de cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de 0 0 0 0
impuestos
Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de impuestos 0 0 0 0

Activos financieros a valor razonable a través del ORI [sinopsis]

Utilidad (pérdida) en activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de impuestos

0
Ajustes por reclasificacion de activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de 0
impuestos
Monto del capital eliminado o ajustado contra el valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
reclasificados a través del ORI, neto de impuestos
ORI, neto de impuestos, de activos financieros a valor razonable a través del ORI 0
Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se reclasificara a 0
resultados, neto de impuestos
Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de impuestos (13,295,000) 119,000 | (1,155,000) (339,000)
Total otro resultado integral (13,295,000) 119,000 | (1,155,000) (339,000)
Resultado integral total

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacién controladora

18,915,000

18,915,000

85,510,000

85,510,000

35,488,000

35,488,000

12,074,000

12,074,000

Resultado integral atribuible a la participacién no controladora

0

0

0

0
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[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operaci6

Utilidad (pérdida) neta

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Afio
Actual
USD
2020-01-01 - 2020-
09-30

Acumulado Afio
Anterior

USD

2019-01-01 - 2019-

09-30

32,210,000 85,391,000

+ Operaciones discontinuas 0 0
+ Impuestos a la utilidad 62,658,000 50,385,000
+ (-) Ingresos y gastos financieros, neto 29,124,000 29,999,000
+ Gastos de depreciacién y amortizacion 1,017,000 731,000
+ Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
+ Provisiones 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas (1,231,000) (462,000)
+ Pagos basados en acciones 2,861,000 1,401,000
+ (-) Pérdida (utilidad) del valor razonable 0 0
- Utilidades no distribuidas de asociadas 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 (17,921,000)
+ Participacion en asociadas y negocios conjuntos 0 0
+ (-) Disminuciones (incrementos) en los inventarios 0 0
+ (-) Disminucion (incremento) de clientes (805,000) 0
+ (-) Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion (11,920,000) (1,963,000)
+ (-) Incremento (disminucion) de proveedores 1,191,000 3,359,000
+ (-) Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion (1,014,000) 0
+ Otras partidas distintas al efectivo 0 0
+ Otros ajustes para los que los efectos sobre el efectivo son flujos de efectivo de inversién o financiamiento 0 0
+ Ajuste lineal de ingresos por arrendamientos 0 0
+ Amortizacién de comisiones por arrendamiento 0 0
+ Ajuste por valor de las propiedades (32,398,000) (58,342,000)
+ (-) Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 0 7,498,000
+ (-) Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 49,483,000 14,685,000
Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones 81,693,000 100,076,000
- Dividendos pagados 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses recibidos 0 0
+ (-) Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados) 17,789,000 15,443,000
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién 63,904,000 84,633,000

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversidn [sinopsis]

+ Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias u otros negocios

- Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias u otros negocios

+ Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades

- Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades

+ Otros cobros por la venta de participaciones en negocios conjuntos

- Otros pagos para adquirir participaciones en negocios conjuntos

o|o|o|o|o|o

+ Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo

o|lo|lo|lo|o|o|o

109,260,000
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Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio
Actual Anterior
USD USD
2020-01-01 - 2020- 2019-01-01 - 2019-
09-30 09-30
- Compras de propiedades, planta y equipo 48,502,000 74,000,000
+ Importes procedentes de ventas de activos intangibles 0 0
- Compras de activos intangibles 0 0
+ Recursos por ventas de otros activos a largo plazo 0 0
- Compras de otros activos a largo plazo 0 1,222,000
+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
- Anticipos de efectivo y préstamos concedidos a terceros 0 0
+ Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0
- Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses cobrados 296,000 58,000
+ (-) Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 209,000 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion (47,997,000) 34,096,000

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento[sinopsis]

+ Importes procedentes por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la 0 0
pérdida de control

- Pagos por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la pérdida de 0 0
control

+ Importes procedentes de la emisién de acciones 0 0
+ Importes procedentes de la emisién de otros instrumentos de capital 0 0
- Pagos por adquirir o rescatar las acciones de la entidad 14,796,000 27,903,000
- Pagos por otras aportaciones en el capital 0 0
+ Importes procedentes de préstamos 125,000,000 225,000,000
- Reembolsos de préstamos 0 210,758,000
- Pagos de pasivos por arrendamientos financieros 0 0
- Pagos de pasivos por arrendamientos 403,000 408,000
+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
- Dividendos pagados 40,441,000 26,567,000
- Intereses pagados 28,403,000 32,919,000
+ (-) Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 368,000 344,000
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento 41,325,000 (73,211,000)
Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa 57,232,000 45,518,000

de cambio

Efectos de la variacién en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo [sinopsis]

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo 4,297,000 95,000
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 61,529,000 45,613,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 75,064,000 64,483,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 136,593,000 110,096,000
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VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Afio Actual

Hoja 1 de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
EI I EGES
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Superavit de Efecto por
revaluacion conversion
[miembro] [miembro]

Coberturas de
flujos de efectivo
[miembro]

Utilidad (pérdida)
en instrumentos de
cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Variacién en el valor temporal de las
opciones [miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 32,210,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 32,210,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 1,239,000 3,017,000 0 (4,256,000) 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 54,138,000 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias (5,102,000) (9,694,000) 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 2,861,000 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable (3,863,000) (6,677,000) 0 (23,323,000) 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 422,438,000 297,064,000 0 400,736,000 0 0 0 0 0
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Clave de Cotizacion: VESTA Trimestre: 3  Afo: 2020

VESTA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Componentes del capital contable [eje]

Hoja 2 de 3 Variacién en el Variacion en el Ganancias y Utilidad Pagos Nuevas Importes Utilidad Reserva para cambios en el valor razonable de pasivos financieros
valor de valor de pérdidas en (pérdida) por basados en mediciones de reconocidos (pérdida) por atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo [miembro]
contratos a margenes con activos cambios en acciones planes de en otro inversiones en
futuro base en financieros a valor [miembro] beneficios resultado instrumentos
[miembro] moneda valor razonable de definidos integral y de capital
extranjera razonable a activos [miembro] acumulados
[miembro] través del ORI financieros en el capital
[miembro] disponibles contable
paralaventa relativos a
[miembro] activos no
corrientes o
grupos de
activos para
su disposicién
mantenidos
para la venta
[miembro]

Captal contable al comienzo del periodo 0! o o o/ o/ o 0 o ______________________0

Resultado integral [sinopsis] 7‘

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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VESTA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

I Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Hoja3de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

controladora [miembro]

Capital contable
[miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 32,210,000 0 32,210,000
Otro resultado integral 0 0 0 (13,295,000) (13,295,000) (13,295,000) 0 (13,295,000)
Resultado integral total 0 0 0 (13,295,000) (13,295,000) 18,915,000 0 18,915,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 54,138,000 0 54,138,000
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 (14,796,000) 0 (14,796,000)
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 2,861,000 0 2,861,000
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 (13,295,000) (13,295,000) (47,158,000) 0 (47,158,000)
Capital contable al final del periodo 0 0 0 (56,272,000) (56,272,000) 1,063,966,000 0 1,063,966,000
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VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Afio Anterior

Hoja 1 de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
EI I EGES
[miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Superavit de Efecto por
revaluacion conversion
[miembro] [miembro]

Coberturas de
flujos de efectivo
[miembro]

Utilidad (pérdida)
en instrumentos de
cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Variacién en el valor temporal de las
opciones [miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 85,391,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 85,391,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 508,000 803,000 0 (1,311,000) 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 52,234,000 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias (9,820,000) (18,083,000) 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 1,400,000 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable (9,312,000) (17,280,000) 0 33,246,000 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 426,301,000 303,741,000 0 372,588,000 0 0 0 0 0
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Clave de Cotizacion: VESTA Trimestre: 3  Afo: 2020

VESTA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Componentes del capital contable [eje]

Hoja 2 de 3 Variacién en el Variacion en el Ganancias y Utilidad Pagos Nuevas Importes Utilidad Reserva para cambios en el valor razonable de pasivos financieros
valor de valor de pérdidas en (pérdida) por basados en mediciones de reconocidos (pérdida) por atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo [miembro]
contratos a margenes con activos cambios en acciones planes de en otro inversiones en
futuro base en financieros a valor [miembro] beneficios resultado instrumentos
[miembro] moneda valor razonable de definidos integral y de capital
extranjera razonable a activos [miembro] acumulados
[miembro] través del ORI financieros en el capital
[miembro] disponibles contable
paralaventa relativos a
[miembro] activos no
corrientes o
grupos de
activos para
su disposicién
mantenidos
para la venta
[miembro]

Captal contable al comienzo del periodo 0! o o o/ o/ o 0 o ______________________0

Resultado integral [sinopsis] 7‘

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

I Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Hoja3de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

controladora [miembro]

Capital contable
[miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 85,391,000 0 85,391,000
Otro resultado integral 0 0 0 119,000 119,000 119,000 0 119,000
Resultado integral total 0 0 0 119,000 119,000 85,510,000 0 85,510,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 52,234,000 0 52,234,000
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 (27,903,000) 0 (27,903,000)
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 1,400,000 0 1,400,000
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 119,000 119,000 6,773,000 0 6,773,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 (42,153,000) (42,153,000) 1,060,477,000 0 1,060,477,000
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VESTA Consolidado
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[700000] Datos informativos del Estado de situacion financiera

Concepto Cierre Periodo Actual Cierre Afio Anterior
usD usD
2020-09-30 2019-12-31

Datos informativos del estado de situacion financiera [sinopsis]

Capital social nominal 422,438,000 426,301,000
Capital social por actualizacion 0 0
Fondos para pensiones y prima de antigiiedad 0 0
Numero de funcionarios 15 15
Numero de empleados 72 80
Numero de obreros 0 0
Numero de acciones en circulacion 564,214,433 573,454,947
Numero de acciones recompradas 11,571,114 18,936,025
Efectivo restringido 138,000 32,000
Deuda de asociadas garantizada 0 0
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[700002] Datos informativos del estado de resultados

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio Trimestre Afio Actual Trimestre Afio
Actual Anterior usD Anterior

usb usb 2020-07-01 - 2020-09- Uusb
2020-01-01 - 2020-09- 2019-01-01 - 2019-09- 2019-07-01 - 2019-09-

Datos informativos del estado de resultados
[sinopsis]
Depreciacion y amortizaciéon operativa 1,116,000 1,067,000 324,000 403,000
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Afo Actual Afio Anterior
usD usD
2019-10-01 - 2020-09-30 2018-10-01 - 2019-09-30
Datos informativos del estado de resultados [sinopsis]
Ingresos 148,166,000 143,125,000
Utilidad (pérdida) de operacion 120,374,000 136,176,000
Utilidad (pérdida) neta 81,430,000 118,042,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 81,430,000 118,042,000
Depreciacion y amortizacion operativa 1,544,000 1,470,000
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[800001] Anexo - Desglose de creditos

Institucion [eje] Institucion Fecha de Fecha de Tasa de interés y/o Denominacion [eje]

Extranjera (Si/No) firma/contrato vencimiento sobretasa ‘

Moneda nacional [miembro] Moneda extranjera [miembro]

Intervalo de tiempo [eje] ‘ Intervalo de tiempo [eje]

Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios H Hasta 4 afios Hasta 5 afios 0 mas Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios 0 mas

[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro]

Bancarios [sinopsis]

Comercio exterior (bancarios)

Con garantia (bancarios)

METROPOLITAN LIFE INSURANCE COMPANY FOUR LOAN Sl 2018-03-22 2028-08-22 4.75 26,600,000
METROPOLITAN LIFE INSURANCE COMPANY SECOND SI 2016-07-27 2026-08-27 4.55 150,000,000
LOAN

METROPOLITAN LIFE INSURANCE COMPANY THIRD LOAN SI 2017-11-01 2027-12-01 4.75 118,000,000
METROPOLITAN LIFE INSURANCE COMPANY Sl 2015-03-04 2022-04-01 4.35 1,264,000 44,692,000
TOTAL 1,264,000 0 0 339,292,000
Banca comercial

Otros bancarios

BANK OF CHINA MEXICO SA / C2 NO 2020-03-23 2022-08-02 1.85 8,091,928
THE BANK OF NOVA SCOTIA / C2 Sl 2020-03-23 2022-08-02 1.85 19,866,100
Intercam Banco SA, Institucion de Banca Multiple NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 4,387,500
RD1 THE GUARDIAN LIFE INSURANCE COMPANY OF SI 2019-06-25 2031-06-14 5.28 3,000,000
AMERCIA

RD3 THE GUARDIAN INSURANCE & ANNUITY COMPANY INC Sl 2019-06-25 2031-06-14 5.28 1,000,000
The Prudential Insurance Company of America_10 SI 2017-09-22 2027-09-22 5.31 36,905,000
BANCO NACIONAL DE MEXICO SA / C2 NO 2020-03-23 2022-08-02 1.85 8,540,000
The Prudential Insurance Company of America. Sl 2018-05-31 2028-05-31 5.85 45,000,000
Transamerica Life Insurance Company Sl 2017-09-22 2024-09-22 5.03 13,000,000
Bank of China Limited, Panama Branch SI 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 3,404,000
Prudential Retirement Insurance and Annuity Company_10 Sl 2017-09-22 2027-09-22 5.31 3,095,000
Bank of China Mexico SA NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 2,836,000
The Bank of Nova Scotia SI 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 12,637,500
Seguros Monterrey New York Life, S.A. C.V. NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 10,000,000
Transamerica Premier Life Insurance Company Sl 2017-09-22 2024-09-22 5.03 12,000,000
RC1 TEACHERS INSURANCE AND ANNUITY ASSOCIATION SI 2019-06-25 2029-06-14 5.19 50,000,000
OF AMERICA

BANK OF CHINA LIMITED, PANAMA BRANCH / C2 Sl 2020-03-23 2022-08-02 1.85 5,039,708
INTERCAM BANCO SA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE / NO 2020-03-23 2022-08-02 1.85 6,862,500
Cc2

Mega International Commercial Bank Co, Ltd SI 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 6,240,000
Banco de Credito e Inversiones SA, Miami Branch NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 2,925,000
RD4 CONTINENTAL CASUALTY COMPANY Sl 2019-06-25 2031-06-14 5.28 10,000,000
Prudential Retirement Insurance and Annuity Company S| 2017-09-22 2024-09-22 5.03 3,095,000
RD2 BERSHIRE LIFE INSURANCE COMPANY OF AMERICA Sl 2019-06-25 2031-06-14 5.28 1,000,000
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Institucion [eje] Institucion Fecha de Fecha de Tasa de interés y/o Denominacion [eje]
Extranjera (Si/No) firma/contrato vencimiento sobretasa 7‘
Intervalo de tiempo [eje] Intervalo de tiempo [eje]
Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios 0 mas Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios m
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro]
BBVA BANCOMER SA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE / NO 2020-03-23 2022-08-02 1.85 12,248,800
Cc2
The Prudential Insurance Company of America Sl 2017-09-22 2024-09-22 5.03 36,905,000
BANCO SABADELL, SA INTITUCION DE BANCA MULTIPLE / NO 2020-03-23 2022-08-02 1.85 16,776,400
C2
BBVA Bancomer SA, Institucién de Banca Multiple NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 10,140,000
Banco Nacional de Mexico SA NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 5,460,000
BANCO DE CREDITO E INVERSIONES SA, MIAMI BRANCH / NO 2020-03-23 2022-08-02 1.85 9,767,000
C2
MEGA INTERNATIONAL COMMERCIAL BANK CO, LTD/C2 Sl 2020-03-23 2022-08-02 1.85 9,760,000
Banco Nacional de Comercio Exterior Sociedad Nacional de NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 5,200,000
Credito
BANCO NACIONAL DE COMERCIO EXTERIOR SOCIEDAD NO 2020-03-23 2022-08-02 1.85 15,847,564
NACIONAL DE CREDITO / C2
Banco Sabadell, SA Intitucién de Banca Multiple NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 8,970,000
HSBC MEXICO S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE / C2 NO 2020-03-23 2022-08-02 1.85 12,200,000
RC3 CHIMEFISH & CO SI 2019-06-25 2029-06-14 5.19 10,000,000
RC2 THE GUARDIAN LIFE INSURANCE COMPANY OF SI 2019-06-25 2029-06-14 5.19 10,000,000
AMERCIA
Prudential Retirement Insurance and Annuity Company. Sl 2018-05-31 2025-05-31 55 45,000,000
HSBC México S.A. Institucién de Banca Multiple NO 2019-08-02 2024-08-02 2.15 / VARIABLE 7,800,000
The Guardian Life Insurance Company of America SI 2017-09-22 2027-09-22 5.31 20,000,000
GASTOS AMORTIZABLES NO 2016-07-22 2021-07-01 0 (5,876,000)
TOTAL 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 499,124,000

_ Total bancarios |
_______I_!___‘_I_

Bursétiles y colocaciones privadas [sinopsis]

Bursétiles listadas en bolsa _ Bursatiles listadas en bolsa (quirografarios) |
_______I_I___I_I‘__I_I

Bursaétiles listadas en bolsa (con garantia)

TOTAL

Colocaciones privadas (quirografarios)

TOTAL

Colocaciones pnvadas (con garantia)

ToTAL _____I_I__I_I_I_I_!_I__!_!

Total bursatiles listados en bolsay colocaciones privadas ‘

ToTAL —————u—u—u—u—u—u—u—u—u—u—u—u

Otros pasivos circulantes y no circulantes con costo
[sinopsis]

Otros pasivos circulantes y no circulantes con costo ‘
TOTAL

Total otros pasivos circulantes y no circulantes con costo
TOTAL

Proveedores [sinopsis]
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Institucion [eje] Institucion Fecha de Fecha de Tasa de interés y/o Denominacion [eje]
Extranjera (Si/No) firma/contrato vencimiento sobretasa ‘

Intervalo de tiempo [eje] Intervalo de tiempo [eje]

Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios 0 mas Afio actual Hasta 1 afio Hasta 2 afios Hasta 3 afios Hasta 4 afios Hasta 5 afios 0 mas
[miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembro] [miembr

Proveedores

_ Total proveedores |

ToTAL _______I_____‘_I__

Otros pasivos circulantes y no circulantes sin costo
[sinopsis]

__ Otros pasivos circulantes y no circulantes sincosto |

ToTAL _______!_I__-l-l‘_!_l_l

Total otros paslvos circulantes Yy no ci antes sin costo ‘
—————:—:—:—:—:—:—:—:—:—:—u—u

Total de créditos

TOTAL 0 0 0 0 0 0 0 1,264,000 0 0 0 838,416,000
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[800003] Anexo - Posicion monetaria en moneda extranjera

Informacion a revelar sobre posicion monetaria en moneda extranjera [bloque de
texto]

Monedas [eje]

Doélares [miembro] Délares contravalor Otras monedas Otras monedas Total de pesos
pesos [miembro] contravalor délares contravalor pesos [miembro]
[miembro] [miembro]

Posicién en moneda extranjera
[sinopsis]

Activo monetario [sinopsis]

Activo monetario circulante

Activo monetario no circulante

o
o
o |o |o
o
o

Total activo monetario

Pasivo monetario [sinopsis] ‘

Pasivo monetario circulante

Pasivo monetario no circulante

Total pasivo monetario

o|lo|o|o
o|lo|lo|o
o|lo|lo|o
o|lo|lo|o
o|lo|lo|o

Monetario activo (pasivo) neto
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[800005] Anexo - Distribucion de ingresos por producto

Principales productos o linea de productos [partidas] Tipo de ingresos [eje]
Principales marcas Principales productos o linea de Ingresos Ingresos por Ingresos de Ingresos totales
productos [eje] nacionales exportacion subsidiarias en el [miembro]
[miembro] [miembro] extranjero
[miembro]
VESTA ARRENDAMIENTO 111,826,000 111,826,000
TODAS TODOS 111,826,000 0 0 111,826,000
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[800007] Anexo - Instrumentos financieros derivados

Discusion de la administracion sobre las politicas de uso de instrumentos financieros

derivados, explicando si dichas politicas permiten que sean utilizados Unicamente

con fines de cobertura o con otro fines tales como negociaciéon [blogue de texto]

Corporacién Inmobiliaria Vesta, S.A.B. de C.V. y Subsidiarias
(Vesta)
Complemento al Reporte Trimestral
al 30 de septiembre de 2020

INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS
(IFDs)

Informacién Cualitativa:

1.

Explica si las politicas de la emisora permiten el uso de derivados para fines de cobertura y/o de negociacién, bajo qué
circunstancias, y si existen procedimientos o manuales al respecto.

La Compariia permite la contratacién de instrumentos financieros derivados con fines de cobertura debido a que tienen como objetivo reducir
riesgos de mercado a los cuéales se encuentra expuesta para dar certidumbre a los resultados de la Compafiia. No se permiten las
contrataciones de instrumentos financieros derivados con fines de negociacién o de especulacion.

Descripcion general de los objetivos para utilizar derivados e identificacion de los riesgos de los instrumentos utilizados.

La Compafiia se encuentra expuesta a riesgos de mercado por el curso de negocio, los cuales usualmente son de tipo de cambio y de tasas de
interés.

No obstante, al contratar instrumentos financieros derivados se expone al riesgo de crédito conocido como riesgo de contraparte el cual se
origina cuando la contraparte con la que se pacto el instrumento financiero derivado no cumple con sus obligaciones determinadas en el
contratado que se establecié en la operacion. Por lo anterior, la Compafiia busca minimizar dicho riesgo de crédito llevando acabo las
transacciones de instrumentos financieros derivados con intermediarios financieros que gozan de excelente calidad crediticia.

Instrumentos utilizados y estrategias de cobertura o negociacion implementadas

La Compaiiia tiene actualmente un SWAP IRS donde recibe libor 3M y paga una tasa fija de 1.90% de forma trimestral. La Compafiia busca
cubrirse de los riesgos atribuibles a los cambios en la tasa de interés que se originan por el pago de intereses de créditos denominados en

USD. La deuda que se esta cubriendo es un crédito sindicado por un monto de 80,000,000 USD que amortiza de acuerdo a las caracteristicas
del contrato donde trimestralmente se paga una tasa de interés Libor mas un spread dependiendo del periodo.

Mercados de negociacion permitidos y contrapartes elegibles

Los instrumentos financieros derivados se contratan con intermediarios financieros sobre el mostrador (over the counter) que son reconocidos
por gozar de excelente calidad crediticia de acuerdo a las calificadoras como S&P, Fitch o Moody's.

Politicas para la designacion de agentes de célculo o valuacion
El agente de célculo que ha designado la Compafiia es la contraparte con la cual se pact6 la operacion. Sin embargo, la Compaiiia utiliza
modelos de valuacién ampliamente aceptados en el ambito financiero con insumos de mercado para revisar dichos valores que fueron

proporcionados.

Politicas de margenes, colaterales, lineas de crédito.
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La operacion swap IRS que se tiene contratada tiene un valor de mercado positivo para la Compafiia, por lo que no estaria generando ninguna
llamada de margen. No obstante, en caso que el valor de mercado fuera negativo para la Compafiia, se tienen lineas de crédito con las
instituciones financieras para el uso de instrumentos financieros derivados y son amplias y suficientes para cubrir cualquier posible minusvalia.

Procedimientos de control interno para administrar la exposicién alos riesgos de mercado y de liquidez

El procedimiento de control interno implica que la administracion de la exposicion a los riesgos de mercado y de liquidez a través de la
utilizacion de instrumentos financieros derivados son responsabilidad de la Direccion General de la Compariia a través de la Direccion de
Finanzas. Una vez aprobados por ellos, se presenta al consejo de administracién para su aprobacién final. Los derivados autorizados se
utilizan Gnicamente para convertir la deuda de tasa flotante, basada en libor a tres meses, a tasa fija en la vida del contrato.

Existencia de un tercero independiente que revise los procedimientos anteriores

El Director de Finanzas presenta el procedimiento anterior al Comité de Auditoria para que validen el procedimiento de control interno.
Adicionalmente, el equipo de auditoria externa realiza procedimientos de revision sobre los instrumentos financieros derivados.

Informaciéon sobre la autorizacion del uso de derivados y si existe un comité que lleve a cabo dichas autorizaciones y el manejo de
los riesgos por derivados.

La autorizacion del uso de instrumentos financieros derivados se explico en los puntos anteriores.

Descripcion genérica sobre las técnicas de valuacion, distinguiendo los instrumentos

gue sean valuados a costo o a valor razonable, asi como los métodos y técnicas de

valuacion [bloque de texto]

Descripcion de las politicas y técnicas de valuacion

1. Descripcion de los métodos y técnicas de valuacion con las variables de referencia relevantes y los supuestos aplicados, asi como la
frecuencia de valuacion.
La Compafiia utiliza la valuacién elaborada por el agente de célculo (la contraparte con la cual se pact6 el instrumento financiero derivado). La
Compaifiia tiene implementados modelos de valuacion para los instrumentos financieros derivados, los cuales son estandares. La valuacion
genérica de un swap de tasa de interés consiste en el valor presente de la diferencia los flujos futuros que se reciben y se pagan; los cuales se
obtienen con las caracteristicas determinadas en la operacion y utilizando insumos de mercado confiables.
La valuacion de los instrumentos financieros derivados que tiene la Compafiia se realizan de manera trimestral, la cual es enviada por la
contraparte.
La operacion vigente al 30 de septiembre de 2020 es:
Instrumento Contraparte Inicio Vencimiento Tasa Tasa Nocional en Valor Razonable
P Recibe Entrega uUsD en MXN
Scotiabank 02 de agosto 02 de agosto de )
Swap IRS Libor 3M 1.90% 80,000,000 93,791,130
P Inverlat de 2019 2024 ° ® )
2. Aclaracién sobre si la valuacion es hecha por un tercero independiente o es valuacion internay en qué casos se emplea una u otra

valuacién. Si es por un tercero, si menciona que es estructurador, vendedor o contraparte del IFD.
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La valuacién que se presenta en el reporte del instrumento financiero derivado que tiene la Compafiia al 30 de septiembre de 2020 fue realizada
por la contraparte.

3. Para instrumentos de cobertura, explicaciéon del método utilizado para determinar la efectividad de la misma, mencionando el nivel de
cobertura actual de la posicién global con que se cuenta.

El método utilizado es el de regresion lineal donde el derivado real es la variable X y el derivado hipotético (valor razonable de la posicién
primaria que cubriria perfectamente la partida cubierta) es la variable Y. Al correr la valuacién, se debe observar que el parametro beta se
encuentre dentro del 0.8 y 1.25.

Debido a que las caracteristicas del swap IRS y de la deuda cumplen con términos criticos, la relacion de cobertura es altamente efectiva.

Discusion de la administracion sobre las fuentes internas y externas de liquidez que
pudieran ser utilizadas para atender requerimientos relacionados con instrumentos
financieros derivados [bloque de texto]

C. Informacion de riesgos por el uso de derivados

1. Discusién sobre las fuentes internas y externas de liquidez que pudieran ser utilizadas para atender los requerimientos relacionados
con IFD.

Las fuentes internas con las que cuenta la Compafiia son la caja y la generacién de efectivo a través de las operaciones propias del negocio.
Adicionalmente, como se mencioné anteriormente, la Compafiia cuenta con lineas de crédito abiertas y suficientes con las mismas contrapartes y
con otras instituciones.

Explicacion de los cambios en la exposicidon a los principales riesgos identificados y

en la administracion de los mismos, asi como contingencias y eventos conocidos o

esperados por la administracion que puedan afectar en los futuros reportes [bloque
de texto]

1. Explicacion de los cambios en la exposicién a los principales riesgos identificados, su administracion, y contingencias que puedan
afectarla en futuros reportes.

No existen cambios en la exposicion al riesgo durante el trimestre.
2. Revelacién de eventualidades, tales como cambios en el valor del activo subyacente, que ocasionen que difiera con el que se

contrat6é originalmente, que lo modifique, o que haya cambiado el nivel de cobertura, para lo cual requiere que la emisora asuma
nuevas obligaciones o vea afectada su liquidez.
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No hubo cambios considerables en el activo subyacente. No obstante, al estar en una relacién de cobertura donde los términos criticos son
iguales, no se prevé gue algiin cambio considerable en el activo subyacente llegue a afectar la liquidez de la emisora.

3. Presentar impacto en resultados o flujo de efectivo de las mencionadas operaciones de derivados.
Durante el tercer trimestre del 2020 no se tuvo ningn impacto en el estado de resultados o en el flujo de efectivo.

4. Descripcion y numero de IFD que hayan vencido durante el trimestre y de aquéllos cuya posiciéon haya sido cerrada.

No vencieron ni cerraron posiciones de instrumentos financieros derivados durante el trimestre.
5. Descripcion y nimero de llamadas de margen que se hayan presentado durante el trimestre.

No se tiene ningun llamado de margen debido a que el valor razonable del instrumento financiero derivado es positivo.
6. Revelacién de cualquier incumplimiento que se haya presentado a los contratos respectivos.

La Compafiia ha cumplido en todo momento con sus obligaciones que se derivan de los contratos de instrumentos financieros derivados.

Informacion cuantitativa a revelar [bloque de texto]

Il. Informacién Cuantitativa:
A. Caracteristicas de los IFD a la fecha del reporte (informacién en tabla) (puntos 20-25).
A continuacién se presenta un resumen en forma tabular de las caracteristicas de los instrumentos financieros derivados:

Resumen de Instrumentos Financieros Derivados
(Cifras en miles de pesos al 30 de septiembre de 2020)

Monto . Colateral
Fines de Valor del activo subyacente/
i i . . Valor R bl i
Tipo de Cobertura u | Nocional/ variable de referencia alor razonable Montos de Lineas de
Derivado o . Valor . crédito
Otros fines, . vencimiento
Valor de Tales como nominal i \ Tri " i ‘ i \ or afio /valores
Contrato s om0 (Miles rlmtes Ire rlrrt1e§ re rlmtes Ire rmt\es re p dados en
g USD) actual anterior actual anterior garantia
Cobertura ) Linea de
Swap IRS 80,000 1.9082% N/A (93,791) N/A Ver tabla Sig. .
contable Crédito

A continuacion, se presentan de forma agregada, los flujos futuros no descontados de los instrumentos financieros derivados vigentes al 30 de
septiembre de 2020 (la informacién esta en miles de doélares).

Fecha Swap 1
2018 -6,927
2019 5,828
2020 10,423
2021 8,076

La Compafiia se encuentra en una posicion larga porque en el swap IRS estan recibiendo Libor para cubrir un incremento en la tasa.
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B. Andlisis de Sensibilidad:
1. Descripcion de la metodologia para la determinacién de pérdidas esperadas.

Con la finalidad de informar los impactos que se tendrian a nivel de capital contable por concepto del reconocimiento del valor razonable de los
instrumentos financieros derivados, se informaran los impactos contables utilizando un analisis de sensibilidad. Es importante mencionar que como el
swap esta designado en una relacion de cobertura altamente efectiva, los impactos en el estado de resultados serian minimos.

El andlisis de sensibilidad permite prever situaciones en las cuales se podria experimentar pérdidas extraordinarias en la valuacién de los
instrumentos financieros derivados al 30 de septiembre de 2020. Dicho andlisis se elabord con base en movimientos adversos en la tasa de interés
de un 10%, 25% y 50%.

. En el escenario probable se estimé el cambio en el valor razonable ante una variacién adversa de 10% en la tasa de interés.
. En el escenario posible se estim6 el cambio en el valor razonable ante una variacion adversa de 25% en la tasa de interés.
. En el escenario remoto se estimé el cambio en el valor razonable ante una variacién adversa de 50% en la tasa de interés.

Es importante resaltar que la variable que tiene mayor influencia sobre el valor de mercado de los swaps IRS es la tasa de interés.

En lo que respecta al modelo de valuacion, este es aplicado razonablemente de acuerdo con las formulaciones tedricas presentadas por la
Compaifiia.

La valuacién genérica de un swap de tasa de interés consiste en el valor presente de la diferencia los flujos futuros que se reciben y se pagan; los
cuales se obtienen con las caracteristicas determinadas en la operacion y utilizando insumos de mercado confiables.

Los supuestos de este modelo son:

« No existen oportunidades de realizar arbitrajes.
¢ No existen costos de transaccién ni impuestos.
« Agentes neutrales al riesgo.

2. Presentar un analisis de sensibilidad para las operaciones mencionadas donde se identifiquen los riesgos que pueden generar
pérdidas para la Compafiia por IFDs e identificar los instrumentos que podrian originar dichas pérdidas.

El riesgo que puede ocasionar una pérdida para la Compafiia en los swaps IRS es que la tasa de interés disminuya. Lo anterior afectaria el swap IRS
contratado.

3. Presentacién de los tres escenarios (probable, posible y remoto) que pueden generar situaciones adversas a la Compafiia
describiendo los supuestos y parametros que fueron empleados.

Para la elaboracion del andlisis de sensibilidad, en una primera etapa y con el propdsito también de corroborar las valuaciones entregadas por cada
una de las contrapartes en cuestion, se realizo el recalculo del valor razonable de todas las operaciones de instrumentos financieros derivados al 30
de septiembre de 2020.

Con esta informacién, se llevan a cabo las pruebas de sensibilidad. Este procedimiento consiste en estresar la variable de referencia que tenga
mayor impacto y que en determinado momento pudiera afectar de manera significativa el resultado de los instrumentos financieros derivados de la
Compafiia. Como se menciond en el punto 20 para este ejercicio solo se estreso la tasa de interés Libor, ya que se considera que son los factores de
riesgo que tienen un mayor impacto en las operaciones. Los supuestos y pardmetros utilizados son los descritos anteriormente en el punto 20.
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable

Concepto Cierre Periodo Cierre Afio
Actual Anterior

USsSD uUsD
2020-09-30 2019-12-31

Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable [sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja 0 0

Saldos en bancos 136,593,000 75,064,000
Total efectivo 136,593,000 75,064,000

Depdsitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 0 0
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 136,593,000 75,064,000
| Clentes y s cutasporcobrarsmopse
Clientes 9,077,000 8,272,000
Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 0 0

Anticipos circulantes [sinopsis]

Anticipos circulantes a proveedores 1,659,000 1,268,000

Gastos anticipados circulantes 0 0
Total anticipos circulantes 1,659,000 1,268,000
Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por cobrar circulante 0 0
Cuentas por cobrar circulantes por venta de propiedades 0 0
Cuentas por cobrar circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Otras cuentas por cobrar circulantes 0 0
Total de clientes y otras cuentas por cobrar 10,736,000 9,540,000

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccién circulantes [sinopsis]

Materias primas 0 0
Suministros de produccién circulantes 0 0
Total de las materias primas y suministros de produccion 0 0
Mercancia circulante 0 0
Trabajo en curso circulante 0 0
Productos terminados circulantes 0 0
Piezas de repuesto circulantes 0 0
Propiedad para venta en curso ordinario de negocio 0 0
Otros inventarios circulantes 0 0
Total inventarios circulantes 0 0
Activos mantenidos para la venta [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta 0 0
Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para distribuir a los 0
propietarios
Total de activos mantenidos para la venta 0 0

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes 0 0

47 de 133




Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!!Grupnﬂl'u'l‘u’

Clave de Cotizacion: VESTA

Trimestre: 3

Afo: 2020

VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Concepto

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas

Cierre Periodo
Actual

USD
2020-0

Cierre Afio
Anterior

USD
2019-12-31

Anticipos de pagos no circulantes

Anticipos de arrendamientos no circulantes

Cuentas por cobrar no circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias

Impuesto al valor agregado por cobrar no circulante

Cuentas por cobrar no circulantes por venta de propiedades

Cuentas por cobrar no circulantes por alquiler de propiedades

Rentas por facturar

o|lo|lo|lo|lo|o|o|o

o|lo|lo|lo|o|o|o|o

Otras cuentas por cobrar no circulantes

4,429,000

4,462,000

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas [sinopsis]

Inversiones en subsidiarias

4,429,000

4,462,000

Inversiones en negocios conjuntos

Inversiones en asociadas

Total de inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas

Propiedades, plantay equipo [sinopsis]

Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos

o|lo|o|o

Edificios

Total terrenos y edificios

Magquinaria

Vehiculos [sinopsis]

Buques

2,615,000

3,064,000

Aeronave

Equipos de Transporte

Total vehiculos

Enseres y accesorios

Equipo de oficina

Activos tangibles para exploracién y evaluacién

Activos de mineria

Activos de petréleo y gas

Construcciones en proceso

Anticipos para construcciones

Otras propiedades, planta y equipo

o|lo|jo|jo|jo|Jo|jo|jo|o|o|o |o

o|lo|jojlo|jo|Jo|jo|jo|o|o|o |o

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

2,615,000

2,058,525,000

3,064,000

1,989,131,000

Propiedades de inversién en construccién o desarrollo

0

0

Anticipos para la adquisicion de propiedades de inversion

0

0

Total de Propiedades de inversion

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

2,058,525,000

1,989,131,000

Marcas comerciales 0 0
Activos intangibles para exploracién y evaluacion 0 0
Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones 0 0
Programas de computador 0 0
Licencias y franquicias 0 0
Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de 0 0
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Concepto Cierre Periodo Cierre Afio
Actual Anterior
USD USbD
2020-0 2019-12-31
explotacion
Recetas, formulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 0 0
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0
Crédito mercantil 0 0
Total activos intangibles y crédito mercantil 0 0
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Proveedores circulantes 0 0
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 0

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes [sinopsis]

Ingresos diferidos clasificados como circulantes 0 0
Ingreso diferido por alquileres clasificado como circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como circulantes 7,169,000 6,992,000
Beneficios a los empleados a corto plazo acumulados (o devengados) 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes 7,169,000 6,992,000
Cuentas por pagar circulantes de la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por pagar circulante 0 0
Retenciones por pagar circulantes 0 0
Otras cuentas por pagar circulantes 0 0
Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 7,169,000 6,992,000

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis]

Créditos Bancarios a corto plazo 1,264,000 795,000
Créditos Bursétiles a corto plazo 0 0
Otros créditos con costo a corto plazo 0 0
Otros créditos sin costo a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 3,681,000 2,997,000
Total de otros pasivos financieros a corto plazo 4,945,000 3,792,000
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Proveedores no circulantes 0 0
Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas 0

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes [sinopsis]

Ingresos diferidos clasificados como no circulantes

Ingreso diferido por alquileres clasificado como no circulante

Pasivos acumulados (devengados) clasificados como no corrientes

Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes

Cuentas por pagar no circulantes a la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias

Impuesto al valor agregado por pagar no circulante

Retenciones por pagar no circulantes

Otras cuentas por pagar no circulantes

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis]

o|lo|lo|lo|lo|lo|jo|o|o

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o

Créditos Bancarios a largo plazo 838,416,000 713,633,000
Créditos Bursétiles a largo plazo 0 0
Otros créditos con costo a largo plazo 0 0
Otros créditos sin costo a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 4,425,000 0
Total de otros pasivos financieros a largo plazo 842,841,000 713,633,000

49 de 133



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!!Grupnﬂl'u'l‘u’

Clave de Cotizacion: VESTA

Trimestre: 3

Afo: 2020

VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Concepto

Otras provisiones [sinopsis]

Cierre Periodo
Actual

USD
2020-0

Cierre Afio
Anterior

USD
2019-12-31

Otras provisiones a largo plazo 40,660,000 26,627,000
Otras provisiones a corto plazo 0 0
Total de otras provisiones 40,660,000 26,627,000
es acumulados [s

Superavit de revaluacion 0 0
Reserva de diferencias de cambio por conversiéon (53,174,000) (43,091,000)
Reserva de coberturas del flujo de efectivo 0 0
Reserva de ganancias y pérdidas por nuevas mediciones de activos financieros disponibles para la venta 0 0
Reserva de la variacion del valor temporal de las opciones 0 0
Reserva de la variacion en el valor de contratos a futuro (3,098,000) 114,000
Reserva de la variacion en el valor de margenes con base en moneda extranjera 0 0
Reserva de ganancias y pérdidas en activos financieros a valor razonable a través del ORI 0 0
Reserva por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta 0 0
Reserva de pagos basados en acciones 0 0
Reserva de nuevas mediciones de planes de beneficios definidos 0 0
Importes reconocidos en otro resultado integral y acumulados en el capital relativos a activos no circulantes o grupos de 0 0
activos para su disposicion mantenidos para la venta

Reserva de ganancias y pérdidas por inversiones en instrumentos de capital 0 0
Reserva de cambios en el valor razonable de pasivos financieros atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo 0 0
Reserva para catastrofes 0 0
Reserva para estabilizacion 0 0
Reserva de componentes de participacion discrecional 0 0
Reserva de componentes de capital de instrumentos convertibles 0 0
Reservas para reembolsos de capital 0 0
Reserva de fusiones 0 0
Reserva legal 0 0
Otros resultados integrales 0 0
Total otros resultados integrales acumulados (56,272,000) (42,977,000)

Activos (pasivos) netos [sinopsis]
Activos 2,236,156,000 2,093,698,000
Pasivos 1,172,190,000 982,574,000
Activos (pasivos) netos 1,063,966,000 1,111,124,000
Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis] ‘ ‘

Activos circulantes 169,819,000 95,774,000
Pasivos circulantes 13,248,000 12,678,000
Activos (pasivos) circulantes netos 156,571,000 83,096,000
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[800200] Notas - Andlisis de ingresos y gasto

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Acumulado Afio
Actual

uUsD
2020-01-01 - 2020-09-

Acumulado Afio
Anterior

uUsD
2019-01-01 - 2019-09-

Trimestre Afio
Actual

UsD
2020-07-01 - 2020-09-

Trimestre Afio
Anterior

usD
2019-07-01 - 2019-09-

Servicios 0 0 0 0
Venta de bienes 0 0 0 0
Intereses 0 0 0 0
Regalias 0 0 0 0
Dividendos 0 0 0 0
Arrendamiento 111,826,000 108,025,000 37,478,000 35,826,000
Construccién 0 0 0 0
Otros ingresos 0 0 0 0
Total de ingresos 111,826,000 108,025,000 37,478,000 35,826,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados 297,000 0 82,000 22,000
Utilidad por fluctuacion cambiaria 1,231,000 462,000 7,666,000 0
Utilidad por cambios en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Otros ingresos financieros 32,398,000 76,321,000 4,216,000 13,944,000
Total de ingresos financieros 33,926,000 76,783,000 11,964,000 13,966,000

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 29,421,000 30,057,000 9,934,000 9,102,000
Pérdida por fluctuacién cambiaria 0 0 0 1,469,000
Pérdidas por cambio en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Otros gastos financieros 0 0 0 0
Total de gastos financieros 29,421,000 30,057,000 9,934,000 10,571,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

Impuesto causado 11,697,000 29,838,000 6,631,000 6,397,000
Impuesto diferido 50,961,000 20,547,000 (10,588,000) 14,179,000
Total de Impuestos a la utilidad 62,658,000 50,385,000 (3,957,000) 20,576,000
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[800500] Notas - Lista de notas

Informacion a revelar sobre notas, declaracion de cumplimiento con las NIIF y otra
informacion explicativa de la entidad [bloque de texto]

Adopcién de las Normas Internacionales de Informacion 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 2019
0 después:

IFRS 10 e IAS 28 (modificaciones) Venta o contribucién de activos entre un inversor y su asociada 0 negocio
conjunto

Modificaciones a IFRS 3 Definicién de un negocio

Modificaciones a IAS 1 e IAS 8 Definicién de materialidad

Marco Conceptual Modificaciones al Marco Conceptual de las Normas IFRS

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, la Entidad no ha aplicado la siguiente Norma IFRS nueva y revisada que se ha emitido pero
que aun no esta vigente:

IFRS 17 Contratos de seguro

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

Informacion a revelar sobre juicios y estimaciones contables [bloque de texto]

Contingencias, litigios y compromisos

Litigios

La Entidad tiene litigios derivados de sus operaciones normales, los cuales en opinién de la administracion y del departamento juridico de la Entidad,
no afectaran en forma significativa su situacién 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 construcciéon, mejoras y la infraestructura construida por la Entidad en el Parque Industrial

Querétaro y en el Vesta Park, DPS, tiene la obligacién de regresar al gobierno del Estado de Querétaro y a Nissan al final la concesién, lo cual tiene
un plazo de 42 y 35 afios, respectivamente.

Eventos subsecuentes
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A finales de diciembre de 2019, surgi6 un brote de una nueva cepa de coronavirus (COVID-19) en todo el mundo. El 11 de marzo de 2020, la
Organizacién Mundial de la Salud declaré la propagaciéon de COVID-19 como una pandemia; Debido a esto, ha habido mandatos de las autoridades
federales, estatales y locales que requieren el cierre requerido de las empresas dedicadas a actividades no esenciales. Debido a la importancia del
tema, la Entidad prioriza la salud y la seguridad de sus empleados, clientes y la comunidad en la que opera y cumple con todas las regulaciones y
medidas definidas por las autoridades.

Las medidas financieras y operativas que esta implementando la Entidad para mitigar los efectos negativos que trae COVID-19 y para preservar la
flexibilidad financiera de la Entidad se describen a continuacion. No se calcula una estimacion contable debido a la imposibilidad de evaluar o estimar
de manera confiable todos los posibles efectos futuros que esta emergencia podria generar debido al corto tiempo transcurrido y las numerosas
incertidumbres derivadas de esta situacion extraordinaria de emergencia de salud; sin embargo, con respecto a la determinaciéon del valor
recuperable de los activos y el negocio en marcha, la Entidad no prevé ningin problema en el futuro ya que la situacion antes mencionada espera
que solo afecte este afio y no afecte el resto de las proyecciones para los afios siguientes . Se han implementado las siguientes medidas:

. Durante el periodo de cierre, los gastos se reducen al minimo necesario.
. Los contratos de terceros no esenciales seran reevaluados.
. Negociaciones de plazo en cuentas por cobrar con los clientes mas estratégicos para obtener un aumento significativo en el plazo de pago

de las rentas fijas.

Con estas medidas antes mencionadas y con un monitoreo constante de los recursos financieros utilizados, la Entidad espera una recuperacion
sostenida tan pronto como termine la emergencia.

Pago de dividendos. De acuerdo con resolucién de la asamblea general ordinaria de accionistas del 13 de marzo de 2020, la Entidad pagara la
tercera cuota de dividendos, de los dividendos declarados para 2020, el 15 de octubre de 2020 por aproximadamente $ 0.0237 por accion, por un
dividendo total de $ 13,534,555.

Informacion arevelar sobre la autorizacion de los estados financieros [bloque de
texto]

Los estados financieros consolidados fueron autorizados para su emisién el 22 de octubre de 2020, por el Consejo de Administracién de la Entidad,
consecuentemente estos no reflejan los hechos ocurridos después de esa fecha.

Informacion a revelar sobre criterios de consolidacion [bloque de texto]

Bases de preparacion

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

. Costo historico
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El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.
I. 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
0 pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicién. El
valor razonable para propésitos de medicion y/o revelacién de estos estados financieros consolidados 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.

Ademaés, 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 determinacién del valor razonable en su totalidad, las cuales se
describen de la siguiente manera:

. Nivel 1 - Se consideran precios de cotizaciéon 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.

Bases de consolidacién de los estados financieros

Los estados financieros consolidados condensados intermedios no auditados incluyen los estados financieros de la Entidad y los de las entidades
controladas por la Entidad (sus subsidiarias). El control se obtiene cuando la Entidad:

. tiene poder sobre la inversion;
. esta 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 invierte.

La Entidad reevalla 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 afio 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, segun 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 30/09/2020 31/12/2019 Actividad

(No auditado)
QVC, S.deR.L.de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
QVCII, S.de R.L.de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversién
WTN Desarrollos Inmobiliarios de Mexico, S. de 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
R.L.de C.V.
Vesta Baja California, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Bajio, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Queretaro, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Proyectos Aeroespaciales, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta DSP, S. de R. L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Management, S. de R.L. de C. V. 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
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Servicios de Administraciéon y Manteniento
Vesta, S. de R.L.de C. V.

EnerVesta S. De R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos

Vehiculo para distribuir acciones a empleados bajo
el Plan de Incentivo a Largo Plazo

99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos

Fideicomiso CIB 2962 ® o

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

Informacion a revelar sobre criterios de elaboracion de los estados financieros
[bloque de texto]

Declaracién de cumplimiento

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

Bases de consolidacién de los estados financieros

Los estados financieros consolidados condensados intermedios no auditados incluyen los estados financieros de la Entidad y los de las entidades
controladas por la Entidad (sus subsidiarias). El control se obtiene cuando la Entidad:

. tiene poder sobre la inversion;
. esta expuesto, o tiene los derechos, a rendimientos variables derivados de su participacion con dicha entidad, y
. tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la entidad en la que invierte.

La Entidad reevalla si 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 afio 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, segun 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.

Informacion arevelar sobre préstamos [blogque de texto]
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Deuda a largo plazo

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"). El 23 de marzo de 2020, la Entidad dispuso $85,000,000 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 suscribié una serie de notas senior de 10 afios RC y una serie de notas senior de 12 afios 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 impago a tasas de 5.18% y 5.28%, respectivamente.

El 31 de mayo de 2018, la Entidad celebré un acuerdo para la emisién 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 impago a tasas de 5.50% y 5.85%, respectivamente.

El 1 de noviembre de 2017, la Entidad celebré 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 suscribi6é 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 impago de dichos Bonos de la Serie Ay 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.

El 27 de julio de 2016, la Entidad celebré 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 vencié el 1 de agosto de 2016.

La deuda a largo plazo esta representada por los siguientes documentos por pagar:
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Amortiza
Monto Tasa de J0/08/2020
Deuda cion Vencimiento IMN22019
original interés anual {Neo auditado)
mensual
MetLife — 10 afies ] 150,000, 000 4.55% (1} Agosio 20236 £ 150,000,000 g 150,000 (D
MetlLife = 7 afios 47 500,000 4.35% (2) Abril 2022 45 956 074 46 551, 737
Serie A Pagaré Sepliembre
65,000,000 5.03% (4) 65,000,000 65,000, 000
Senior 2024
Serie B Pagaré Sepliembre
60,000,000 2.31% (E1] &0,000, 000 60000 D00
Senior 20T
Series A Bono _
_ 45,000,000 5.50% (4) Mayo 2025 45,000,000 45 000, 000
Senior
Seres B Bano
45,000,000 5.85% (E4] Mayo 2028 45,000,000 45,000, 000
Seniar
. ~ D iembre
MetLife <10 afos 118,000,000 4. 75% (3 057 118,000 000 118,000 000
MetlLife = B afos 26,600,000 4.75% {1} Agosio 2026 26,600,000 26, 600, 000
Series RC Notas
70,000,000 £18% 5) Junio 2028 70,000,000 70,000, 000
Senior
Series RD Notas
15,000,000 5.28% (B) Junio 2031 15,000,000 15.000, 000
Senior
Tasa variable mas
Syndicated Loan BD,000,000 ] Agosio 2024 &0, 000,000 B0.000, 000
margen
Syndicated Loan = )
Tasa variable mas
linea de credito BS, 000, 00 (8) Agosio 2022 125,000,000 -
margen
revolvente ?
B45 556,074 721,151,737
Menos: Procidn
(1.264.015) (79 805)
circulante
Menos: costos
directos de (5.875.603) (E.724.154)
emisidn deuda
Total deuda a largo
SR 416456 5§ 2 T136326TH
plazo
(2) El 22 de julio de 2016, la Entidad celebr6 un contrato de préstamo a 10 afios con MetlLife, el interés de este préstamo se paga

mensualmente y se calcula utilizando una tasa fija anual de 4.55%. En marzo de 2019, bajo esta linea de crédito, se contraté 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 esti garantizada con 48 de las propiedades de la Entidad, que vence el 1 de
agosto de 2026.

2 El 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 realizardn amortizaciones mensuales de
principal e intereses hasta su liquidacion el 1 de abril de 2022. Este crédito esta garantizado por 6 propiedades de la Entidad.

3) 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 liquidacién el 1 de diciembre de 2027. Este crédito esta garantizado por 21 propiedades de la Entidad.
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4)

®)

(6)

)

®)

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 indicadas en la tabla de arriba.

El 25 de junio de 2019, la Entidad celebré 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.

El 25 de junio de 2019, la Entidad suscribié 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.

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 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 215 puntos basicos. La
amortizacion del principal comenzara a pagarse el 2 de agosto de 2024 (fecha de vencimiento).

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. EI 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).

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 2020.

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 inversién de la Entidad. Estos montos se presentan como activos por depdsitos en
garantia en los estados consolidados de situacién financiera.

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

A partir de septiembre de 2021 $
1,26
4,015
A partir de septiembre de 2022 47,844,591
A partir de septiembre de 2023 129,293,051
A partir de septiembre de 2024 4,754,756
Después 662,399,661

Menos: Costo de emision directa (5.8

75,603)

Total de la deuda a largo plazo

(1523

839,6

80,471

Informacion a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

58 de 133



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥x GrupoBMV

Clave de Cotizacion: VESTA Trimestre: 3  Afo: 2020

VESTA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

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

30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)

Efectivo y equivalentes de efectivo  $ 136,455,635 $
75,0
31,869
Efectivo restringido 137,954 317
24
136,593,589 75,063,593
Efectivo restringido no circulante 735,312 735,
312
Total $ 137,328,901 $
75,7
98,905

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 consolidado de situacién financiera adjunto.

Informacion a revelar sobre garantias colaterales [blogque de texto]

Ciertas propiedades de inversion de la Entidad estan otorgadas en garantia como colateral por la deuda a largo plazo contratada con Metlife.

Informacion arevelar sobre compromisos [bloque de texto]

59 de 133



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: VESTA Trimestre: 3  Afo: 2020

VESTA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Durante 2007, la Entidad celebré un contrato para la construccién 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
propésitos 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 Aeroespaciales, S de R.L. de C.V. (PAE), fue agregado como fideicomisario
y beneficiario. El gobierno del estado de Querétaro contribuy6 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 2019, el tiempo remanente es de 35 afios.

PAE fue designado como el Unico 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 concesién del aeropuerto (aproximadamente 35 afios al 31 de diciembre de 2019). En relacién con estos
derechos, toda la construccién, adiciones y mejoras hechas por PAE en el terreno (incluyendo pero sin limitarlo a los edificios e instalaciones
industriales) pasaran a ser propiedad del gobierno del Estado de Querétaro al final del termino del fideicomiso de forma gratuita.

Durante 2013, la Entidad firmé un contrato con Nissan Mexicana, S.A. de C.V. (“Nissan”) para construir y arrendar a Nissan el Parque Douki Seisan
(“Parque DSP") localizado en Aguascalientes, México. El terreno donde el Parque DSP esta localizado es propiedad de Nissan. El 5 de julio de 2012,
Nissan creé 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.

Informacion a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]

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

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

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2020 30/09/2020 30/09/2020 30/09/2019
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Impuesto predial $ $ $ $
1,263, 1,187, 393,40 427,14
913 463 5 7
Seguros 287,915 311,411 91,961 107,828
Mantenimiento 926,069 716,104 404,516 241,138
Mantenimiento 77,981 77,289 26,138 23,941
estructural
Otros gastos 4,313, 2,243, 1,088, 908,13
relacionados con las 692 243 421 2
propiedades y reserva
para cuentas
incobrables
$ $ $ $
6,869, 4,535, 2,004, 1,708,
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570 510 441 186

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:

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2020 30/09/2020 30/09/2020 30/09/2019
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Impuesto predial $ $ $ 61,423 $ 35,164
216,64 216,26
0 2
Seguros 18,646 17,330 5,953 1,911
Mantenimiento 78,725 56,872 40,108 9,959
Otros gastos 501,35 319,29 179,80 58,050
relacionados con las 7 8 8
propiedades
814,88 619,76 287,29 105,08
8 2 2 4
Total de los gastos $ $ $ $
de propiedades de 7,684.4 5,155,2 2,291,7 1,813,2
inversion 58 72 32 70

Informacion a revelar sobre riesgo de crédito [bloque de texto]

Administracion del riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera
para la Entidad. La Entidad ha adoptado una politica de Unicamente involucrarse con partes solventes y obtener suficientes colaterales, cuando sea
apropiado, como forma de mitigar el riesgo de la pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos. La exposicién de la Entidad, asi como las
calificaciones de crédito de sus contrapartes son continuamente monitoreadas.

Los clientes de la Entidad operan en distintas industrias. Su portafolio de propiedades de inversion esta concentrado principalmente en la industria

alimenticia, automotriz, aeroespacial, médica, logistica y la industria del plastico. La exposicion de la Entidad a estas industrias la vuelve mas
vulnerable a los efectos de las crisis econémicas que si su portafolio estuviese mas diversificado.

a) Concentracion de riesgo de crédito

Al 30 de septiembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, uno de los clientes de la Entidad representa el 20% o $1,775,030 (sin auditar) y el 36% o
$2,997,680, respectivamente, del saldo de cuentas por cobrar de arrendamiento operativo. El mismo cliente represent6 el 6% (sin auditar) y el 6%
(sin auditar) del total de los ingresos por arrendamientos de la Entidad para los periodos de los nueve meses finalizados el 30 de septiembre de 2020
y 2019, respectivamente. Ningln otro cliente representd mas del 10% del total de los ingresos por arrendamientos de la Entidad durante los nueve
meses finalizados el 30 de septiembre de 2020 y 2019.
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Informacidn arevelar sobre impuestos diferidos [bloque de texto]

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 la 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 combinacién de negocios) de otros activos y pasivos en una operacién 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.

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 valian 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 valuacién 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.

Impuestos causados y diferidos

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
combinacién de negocios el efecto fiscal se incluye dentro del reconocimiento de la combinacién de negocios.

Impuestos a la utilidad

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

1. Los impuestos a la utilidad se integran como sigue:

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2020 30/09/2020 30/09/2020 30/09/2019
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Gasto (ingreso) por
ISR:
Corriente $ $ $ 6,631,170 $ 6,397,510
11,696,55 29,838,06
8 2
Diferido 50,960,63 20,547,37 (10,588,1 14,178,53
7 2 01) S
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Total $ $ $ $
impuestos a 62,657,19 50,385,43 (3.956,93 20,576,04
la utilidad 5 4 1) 5

2. Los principales conceptos que originan el saldo del pasivo por ISR diferido son:

30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)
ISR diferido activo (pasivo):

Propiedades de inversion $ (295,509,823) $
(229,597

,974)

Pérdidas fiscales por amortizar 19,055,020 -
Otras provisiones y pagos anticipados 1,345,769 690,990
Total del pasivo por ISR diferido $ (275,109,034) $
(228,906

984

Para determinar el ISR diferido, la Entidad aplicé la tasa aplicable a las diferencias temporales basada en su fecha de reversion estimada. La tasa
efectiva difiere de la tasa fiscal, principalmente, por el impacto de la apreciacién del peso durante el periodo comparado con el délar, el cual tuvo un

impacto en la base fiscal de los activos de la Entidad, los cuales para efectos fiscales se encuentran valuados en pesos.

3. Lareconciliacién de los cambios en el balance del pasivo por impuesto diferido es como sigue:

30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)
Pasivo por impuesto diferido al inicio del periodo $ (228,906,984) $
(215,35
0,973)
Movimientos incluidos en resultados (50,960,637) (12,918,014)
Movimientos incluidos en otros resultados integrales 4,758,587 (637,99
7)
Pasivo por impuestos diferido al cierre del periodo $ (275,109,034) $
(228,90
6.984)

Informacion a revelar sobre gastos por depreciaciéon y amortizacion [bloque de texto]

Equipo de oficina
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El equipo de oficina se val(ia a costo histérico menos la depreciacién acumulada y cualquier pérdida por deterioro reconocida.

La depreciaciéon es reconocida como una disminucién del costo del activo neto para llevarlo a su valor residual, durante su vida (til estimada,
utilizando el método de linea recta. La vida Gtil 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 econdémicos 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.

Informacion arevelar sobre instrumentos financieros derivados [bloque de texto]

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 inversién 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.

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:

Tasadeinterés fija Valor principal Valor razonable

contratada nocional del pasivo
30/09/2020 30/09/2020 30/09/2020
(No auditado) (No auditado) (No auditado)
Swap de tasa de interés 1.645 $ $
80,00 (4,425
0,000 ,229)

Tasa de interés fija  Valor principal Valor razonable

contratada nocional del activo
31/12/2019 31/12/2019 31/12/2019
Swap de tasa de interés 1.645 $ $
80,00 163,5
0,000 30
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Informacion arevelar sobre dividendos [bloque de texto]

Dividendos decretados

De conformidad con la Asamblea General de Accionistas celebrada el 13 de marzo de 2020, la Entidad decret6 dividendos de $54,138,218 doélares
estadounidenses, aproximadamente $0.094 por accion. El dividendo se pagara en cuatro cuotas iguales de $13,534,555 doélares 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 30 septiembre de 2020,el
dividendo no pagado es de $27,069,108.

El primer pago, de los dividendos decretados para 2020, se realizé el 15 de abril de 2020 y se pag6 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 pag6 por aproximadamente $0.0237 por accién, por
un dividendo total de $13,534,555.

De conformidad con la Asamblea General de Accionistas celebrada el 15 de marzo de 2019, la Entidad decret6 un dividendo de $1,007,986,049
pesos mexicanos, aproximadamente $ 0.089 por accion, equivalente a $52,214,000 doélares estadounidense. El dividendo se pagara en cuatro cuotas
iguales de $251,996,512 pesos mexicanos que vencen el 15 de abril de 2019, 15 de julio de 2019, 15 de octubre de 2019 y 15 de enero de 2020 en
efectivo. Al 31 de diciembre de 2019, los dividendos por pagar son de $13,371,920.

El primer pago, de los dividendos decretados para 2019, se realiz6 el 15 de abril de 2019 y se pagé por aproximadamente $0.425 pesos mexicanos
por accion, por un dividendo total de $13,466,408.

El segundo pago, de los dividendos decretados para 2019, se realizé el 15 de julio de 20019 y se pag6é por aproximadamente $0.429 pesos
mexicanos por accién, por un dividendo total de $13,100,942.

El tercer pago, de los dividendos decretados para 2019, se realiz6 el 15 de octubre de 2019 y se pagé por aproximadamente $0.435 pesos
mexicanos por accién, por un dividendo total de $12,877,398.

El cuarto pago, de los dividendos decretados para 2019, se realiz6 el 15 de enero de 2020 y se pagé por aproximadamente $0.435 pesos mexicanos
por accion, por un dividendo total de $13,371,920.

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 distribucién. 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 ejercicio fiscal de 2016, se otorgd un estimulo fiscal a los contribuyentes personas
fisicas que se encuentren sujetos a la retencién 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
Unicamente 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 .
Utilidades Utilidades ) Importe no sujeto a
) ] o pudiese estar .
reinvertidas distribuidas (1) ) - retencion
sujeto a retencion

Periodo Importe
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Utilidades
acumualadas hasta
el 31 de diciembre

de

2013 $ $ $ $ 49,263,625 $ -

204,265,02 204,265,02 155,001,40

8 8 3
2014 24,221,997 24,221,997 24,221,997 - -
2016 45,082,793 45,082,793 15,425,752 29,657,041 -
2017 126,030,181 126,030,181 - 126,030,181 -
2018 93,060,330 93,060,330 - 93,060,330 -

(1) Los dividendos pagados en 2019 se distribuyeron en forma de ganancias generadas en 2014 y 2016, que se reinvirtieron hasta los dias en que

se pagaron los dividendos.

Informacion arevelar sobre ganancias por accion [bloque de texto]

Utilidad por accion

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

30/09/2020 31/12/2019
Utilidad basica por accion:
Utilidad atribuible a las acciones ordinarias en circulacion
1) $ 31,797,543 $ 133,320,977
NUmero de acciones promedio ponderado 567,372,523 581,587,442
Utilidad basica por accion $0.0560 $0.2290
Utilidad diluida por accién:
Utilidades atribuibles a las acciones ordinarias y acciones
. . . $ 32,210,122 $ 134,610,709
en Fideicomiso del Plan de Incentivo a Largo Plazo (1)
Numero promedio ponderado mas acciones en
. . 574,734,289 587,213,654
Fideicomiso del Plan de Incentivo a Largo Plazo
Utilidad diluida por accién $ 0.0560 $0.229
(1) Utilidad del ejercicio $ 32,210,122 $ 134,610,709
Menos: Utilidad atribuible a las acciones en el
412,479 1,289,732

Fideicomiso del Plan de Incentivo
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Utilidad atribuible a las acciones ordinarias

pendientes $ 31,797,543 $ 133,320,977

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.

Informacion a revelar sobre hechos ocurridos después del periodo sobre el que se
informa [bloque de texto]

Eventos subsecuentes
No existieron hechos ocurridos después del cierre del tercer trimestre de 2020 que pudieran afectar la informacion financiera.

A finales de diciembre de 2019, surgié un brote de una nueva cepa de coronavirus (COVID-19) en todo el mundo. El 11 de marzo de 2020, la
Organizaciéon Mundial de la Salud declar6 la propagacién de COVID-19 como una pandemia; Debido a esto, ha habido mandatos de las autoridades
federales, estatales y locales que requieren el cierre requerido de las empresas dedicadas a actividades no esenciales. Debido a la importancia del
tema, la Entidad prioriza la salud y la seguridad de sus empleados, clientes y la comunidad en la que opera y cumple con todas las regulaciones y
medidas definidas por las autoridades.

Las medidas financieras y operativas que esta implementando la Entidad para mitigar los efectos negativos que trae COVID-19 y para preservar la
flexibilidad financiera de la Entidad se describen a continuacién. No se calcula una estimacion contable debido a la imposibilidad de evaluar o estimar
de manera confiable todos los posibles efectos futuros que esta emergencia podria generar debido al corto tiempo transcurrido y las numerosas
incertidumbres derivadas de esta situacion extraordinaria de emergencia de salud; sin embargo, con respecto a la determinaciéon del valor
recuperable de los activos y el negocio en marcha, la Entidad no prevé ningin problema en el futuro ya que la situacién antes mencionada espera
que solo afecte este afio y no afecte el resto de las proyecciones para los afios siguientes . Se han implementado las siguientes medidas:

. Durante el periodo de cierre, los gastos se reducen al minimo necesario.
. Los contratos de terceros no esenciales seran reevaluados.
. Negociaciones de plazo en cuentas por cobrar con los clientes mas estratégicos para obtener un aumento significativo en el plazo de pago

de las rentas fijas.

Con estas medidas antes mencionadas y con un monitoreo constante de los recursos financieros utilizados, la Entidad espera una recuperacion
sostenida tan pronto como termine la emergencia.

Pago de dividendos. De acuerdo con resolucién de la asamblea general ordinaria de accionistas del 13 de marzo de 2020, la Entidad pagara la
tercera cuota de dividendos, de los dividendos declarados para 2020, el 15 de octubre de 2020 por aproximadamente $ 0.0237 por accion, por un
dividendo total de $ 13,534,555.

Informacion a revelar sobre activos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

67 de 133



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: VESTA Trimestre: 3  Afo: 2020

VESTA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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).

Informacion a revelar sobre instrumentos financieros [bloque de texto]

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 inversién 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.

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 deinterés fija Valor principal Valor razonable

contratada nocional del pasivo
30/09/2020 30/09/2020 30/09/2020
(No auditado) (No auditado) (No auditado)
Swap de tasa de interés 1.645 $ $
80,00 (4,425
0,000 ,229)

Tasa de interés fija Valor principal Valor razonable

contratada nocional del activo
31/12/2019 31/12/2019 31/12/2019
Swap de tasa de interés 1.645 $ $
80,00 163,5
0,000 30
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Informacion arevelar sobre la adopcién por primera vez de las NIIF [bloque de texto]

Adopcidn de las Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y revisadas

En el periodo actual, la Entidad aplicé 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 2019
o después:

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

Definicién de un negocio

Definicion de materialidad

Modificaciones al Marco Conceptual de las Normas IFRS

Modificaciones a IFRS 3
Modificaciones a IAS 1 e IAS 8
Marco Conceptual

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, la Entidad no ha aplicado la siguiente Norma IFRS nueva y revisada que se ha emitido pero
gue aun no esta vigente:

IFRS 17 Contratos de seguro

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

Informacion arevelar sobre gastos generales y administrativos [bloque de texto]

Los gastos de administracion se integran como sigue:

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2020 30/09/2020 30/09/2020 30/09/2019

(No auditado)

(No auditado)

(No auditado)

(No auditado)

Gastos de $ 376,346 $ 709,019 $ 139,586 $ 276,746
mercadotecnia

Gastos legales, de 914,658 1,149,474 239,106 306,981
auditoria y
consultoria

Honorarios por 638,477 350,576 180,086 110,332
valuacioén y otros

Beneficios directos 7,887,731 8,762,981 2,503,686 3,015,588
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a empleados y

otros
Otros gastos de 101,898 153,734 30,165 78,553
administracion
9,919,110 11,125,784 3,092,629 3,788,200
Incentivo a largo 2,719,866 2,070,579 910,166 674,134
plazo - Nota 16.3
$ $ $ 4,002,795 $ 4,462,334
12,638,97 13,196,36
6 3

Informacion a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

Corporacion Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. (“Vesta”), es una sociedad anénima 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.

Notas Aclaratorias

Estados financieros consolidados condesados intermedios: Las cifras por los tres meses que se terminaron al 30 de septiembre de 2020 y 2019

presentados no han sido auditados.

Tipo de cambio: El tipo de cambio de peso por délar americano utilizado en las fechas abajo descritas fue de:

Fecha

Tipo de cambio

Balance General
30 de septiembre 2019
30 de septiembre 2020
Estado de Resultados
3T19 (promedio)
3T20 (promedio)
9M19 (promedio)
9M20 (promedio)

19.636
22.4573

19.417
22.1109
19.255
21.7863

Periodo anterior: A menos que se indique de otra manera, las comparaciones de las cifras operativas y financieras estan hechas contra las cifras del

mismo periodo del afio anterior.

Los porcentajes pudieran no coincidir en virtud de considerar en su determinacion las cifras a la unidad.
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El Ingreso Neto Operativo (NOI) se calcula como: los ingresos por arrendamiento menos los costos de operacion de las propiedades de inversion

gue generaron ingresos.

UAFIDA significa los ingresos por arrendamiento menos el costo de operaciéon de las propiedades de inversion menos los gastos de administracion,
excepto por el plan de incentivo Vesta 20-20. El costo de arrendamiento y el gasto de administrativo no incluyen ningn monto atribuible a

depreciacion y amortizacion.

El Flujo de Operacion (FFO) se calcula como: la utilidad (pérdida) integral consolidada del periodo menos el efecto neto de: conversion de
operaciones extranjeras, impuesto a la utilidad, ganancia (pérdida) en revaluacion de propiedades de inversion, ganancia (perdida) cambiaria, otros
ingresos (gastos), ingresos por intereses, depreciacion de otros activos e impuesto pagado en efectivo.

Build to Suit (BTS): edificios disefiados y construidos “a la medida” con el fin de satisfacer las necesidades especificas de nuestros clientes.

Edificios Inventario: edificios construidos conforme a especificaciones estandar de la industria con el fin de contar con espacio disponible para

clientes que no tienen tiempo o interés de hacer un edificio a la medida.

Informacion arevelar sobre impuestos alas ganancias [bloque de texto]

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

1. Los impuestos a la utilidad se integran como sigue:

Nueve meses Nueve meses Tres meses Tres meses
terminados terminados terminados terminados
30/09/2020 30/09/2020 30/09/2020 30/09/2019
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Gasto (ingreso) por
ISR:
Corriente $ $ 3 6,631,170 6,397,510
11,696,55 29,838,06
8 2
Diferido 50,960,63 20,547,37 (10,588,1 14,178,53
7 2 01) 5
Total $ $ $ $
impuestos a 62,657,19 50,385,43 (3,956,93 20,576,04
la utilidad 5 4 1) 5
2. Los principales conceptos que originan el saldo del pasivo por ISR diferido son:
30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)
ISR diferido activo (pasivo):
Propiedades de inversiéon $ (295,509,823) $
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(229,59
7,974)
Pérdidas fiscales por amortizar

19,055,020

Otras isi ticipad 690,99
provisiones y pagos anticipados 1 345,769

0

Total del pasivo por ISR diferido $

$ (275,109,034) (228,90

6,984)

Para determinar el ISR diferido, la Entidad aplico la tasa aplicable a las diferencias temporales basada en su fecha de reversion estimada. La tasa
efectiva difiere de la tasa fiscal, principalmente, por el impacto de la apreciacién del peso durante el periodo comparado con el délar, el cual tuvo un
impacto en la base fiscal de los activos de la Entidad, los cuales para efectos fiscales se encuentran valuados en pesos.

3. Lareconciliacién de los cambios en el balance del pasivo por impuesto diferido es como sigue:

30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)

Pasivo por impuesto diferido al inicio del periodo $ (228,906,984) $
(215,35
0,973)
Movimientos incluidos en resultados (50,960,637) (12,918,014)
Movimientos incluidos en otros resultados integrales 4,758,587 (637,99
7
Pasivo por impuestos diferido al cierre del periodo $ (275,109,034) $
(228,90
6,984)

Informacion a revelar sobre propiedades de inversion [bloque de texto]

Propiedades de inversién

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

Los valores determinados por los valuadores externos de manera anual, son registrados como valor razonable de las propiedades de inversion de la
Entidad al final de cada afio. Los valuadores utilizan el enfoque de flujos de efectivo descontados para determinar el valor razonable de los terrenos y
edificios construidos (usando el NOI) y utilizan el enfoque de comparables de mercado para determinar el valor razonable de las reservas

72 de 133



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

¥x GrupoBMV

Clave de Cotizacion:

VESTA

Trimestre: 3

Afo: 2020

VESTA

Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

territoriales. La ganancia o pérdida por los cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion se reconocen en los resultados del ejercicio
en el que se determinan.

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

Propiedad Jerarquia de Técnica de Estimaciones no Valor / Rango Relacién estimacién no
valor valuacién observables (No auditado) observables con el valor
razonable significativas razonable
Terrenoy Level 3 Flujos Tasa de descuento Q3 2020: 8.25% a 11.79% A mayor tasa de descuento,
Construccion descontados 2019: 9.20% a 10.15% menor valor razonable
Tasa de Q3 2020: 7.31% a 9.75% A mayor tasa de
capitalizacion 2019: 8.56% a 8.7% capitalizacion, menor valor
razonable
Long-term NO Basado en la renta segun A mayor NOI mayor valor
contrato y rentas relacionadas razonable.
en el mercado
Tasas de inflacion México: A mayor tasa de inflacion
Q3 2020: 3.47% a 3.5% mayor valor razonable.
2019: 4:0% a 4.1%
E.U.A:
Q3 2020: 2.1% a 2.5%
2019: 2.2% a 2.3%
Periodo de absorcion 12 meses promedio A menor periodo de absorcién
mayor valor razonable.
Rentas de mercado Dependiendo del parque/Estado A mayor renta de mercado,
mayor valor razonable.
Tipo de cambio - Q32020:21.5a22.3 A mayor tipo de cambio,
peso mexicano por 2019: 19.5 a 20.48 menor el valor razonable
$1
Reserva Nivel 3 Valor de Precio por acre Precio promedio ponderado por A mayor precio por acre,
Territorial mercado acre mayor valor razonable
Q3 2020: $133,331
2019: $141,819

La tabla de abajo detalla los valores de las propiedades de inversién a cada una de las fechas indicadas:

30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)
Terreno y construccién $
Y $ 1,940,476,000
1,841,395
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,000
Inversion en infraestructura 34,959,544 23,743,778
Reserva territorial 142,979,0
126,426,159 00
2,101,861,703 2,008,117,778
Menos: Costo para terminar las construcciones en proceso 43.336.065 (18,986,6
87)
Saldo al final del afio $
$ 2,058,525,638 1,989,131
,091
La conciliacién de las propiedades de inversién es como sigue:
30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)
Saldo al inicio del periodo $ 1,989,131,091 $
1,884,62
1,430
Adiciones 48,269,708 105,442,835
Efecto de conversion de operaciones extranjeras (11,273,199) 4,343,996
Baja por venta de propiedades inversion - (91,339,283)
Ganancia por revaluacion 32,398,038 86,062,1
12
Saldo al final del periodo $ 2,058,525,638 $
1,989,13
1,091

Durante 2019, la Entidad llegdé a un acuerdo para vender ocho propiedades industriales ubicadas en Querétaro y Toluca por un total de 1.6 millones
de pies cuadrados por $109,260,000, el costo asociado con la venta fue de $91,339,283, generando una ganancia en la venta de propiedades de
inversion de $17,920,717.

Durante 2007, la Entidad celebré un contrato para la construccién 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
propoésitos 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 Aeroespaciales, S de R.L. de C.V. (PAE), fue agregado como fideicomisario
y beneficiario. El gobierno del estado de Querétaro contribuy6 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 2019, el tiempo remanente es de 35 afios.

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 35 afios al 31 de diciembre de 2019). En relacién con estos
derechos, toda la construccién, adiciones y mejoras hechas por PAE en el terreno (incluyendo pero sin limitarlo a los edificios e instalaciones
industriales) pasaran a ser propiedad del gobierno del Estado de Querétaro al final del termino del fideicomiso de forma gratuita.

Durante 2013, la Entidad firmé un contrato con Nissan Mexicana, S.A. de C.V. (“Nissan”) para construir y arrendar a Nissan el Parque Douki Seisan
(“Parque DSP”) localizado en Aguascalientes, México. El terreno donde el Parque DSP esta localizado es propiedad de Nissan. 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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Al 30 de septiembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, las propiedades de inversién de la Entidad tienen un area bruta rentable (no auditada) de
30,151,586 pies cuadrados (o 2,801,174 metros cuadrados) y 29,792,047 pies cuadrados (0 2,767,772 metros cuadrados), respectivamente, y
estaban ocupadas un 90.5% (no auditado) y 91.7%, respectivamente. Al 30 de septiembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, las propiedades de
inversion con un area bruta rentable (no auditada) de 1,867,911 pies cuadrados (o 173,535 metros cuadrados) y 884,655 pies cuadrados (o 82,188
metros cuadrados), respectivamente, estaban en construccion, las cuales representa. un 6.2% y un 3.0% 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.

Informacion arevelar sobre capital social [bloque de texto]

Capital social

1. El capital social al 30 de septiembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 es como sigue:
30/09/2020 (No auditado) Ndmero de Importe Ndmero de Importe
31/12/2019 acciones Acciones
Capita fijo:
Series A 5,000 $ 3,696 5,000 $ 3,696

Capital variable:

Series B 564 4224 573,449,946 426,2
209,433 33,919 97,255
Total 564 $ 573,454,946 $
214,433 4224 426,3
37,615 00,951
2. Acciones en tesoreria

Al 30 de septiembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 las acciones en tesoreria son como sigue:

30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)

Acciones en tesoreria (1) 34,880,880 27,735,920
Acciones en fideicomiso del plan por incentivo a largo plazo (2) 7,361,766 5,626,212
Total de acciones en tesoreria 42,242,646 33,002,132

(1) Las acciones en tesoreria no estan incluidas en el Capital Social Total de la sociedad, representan el saldo total de acciones bajo el
programa de recompra aprobado por la Asamblea General de Accionistas del 13 de marzo de 2020. El Consejo de Administracién aprob6
el 26 de julio de 2019 la cancelacién de 25,000,000 acciones, el 12 de noviembre de 2019 la Entidad presentd una solicitud ante la
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Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) iniciando el proceso.

(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 extendi6 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 16), 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.

3. Acciones ordinarias totalmente pagadas
Nidmero de Prima en suscripcién de
. Importe ]
acciones acciones

Saldos al 31 de diciembre de 2018 591,414,571 $ 435,613,239 $ 321,021,039
Acciones adjudicadas 976,400 507,966 803,095
Recompra de acciones (18,936,025) (9,820,254) (18,082,696)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 573,454,947 426,300,951 303,741,438
Acciones adjudicadas 2,330,601 1,238,891 3,016,699
Recompra de acciones (11,571,114) (5,102,226) (9,693,665)
Saldo al 30 de septiembre de 2020 564,214,433 $ 422,437,615 $ 297,064,471

4, Dividendos decretados

De conformidad con la Asamblea General de Accionistas celebrada el 13 de marzo de 2020, la Entidad decret6 dividendos de $54,138,218 doélares
estadounidenses, aproximadamente $0.094 por accion. El dividendo se pagara en cuatro cuotas iguales de $13,534,555 délares 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 30 septiembre de 2020,el
dividendo no pagado es de $27,069,108.

El primer pago, de los dividendos decretados para 2020, se realizé el 15 de abril de 2020 y se pag6 por aproximadamente $0.0237 por accién, por un
dividendo total de $13,534,555.

El segundo pago, de los dividendos decretados para 2020, se realiz6 el 15 de julio de 2020 y se pagé por aproximadamente $0.0237 por accion, por
un dividendo total de $13,534,555.

De conformidad con la Asamblea General de Accionistas celebrada el 15 de marzo de 2019, la Entidad decreté un dividendo de $1,007,986,049
pesos mexicanos, aproximadamente $ 0.089 por accion, equivalente a $52,214,000 délares estadounidense. El dividendo se pagara en cuatro cuotas
iguales de $251,996,512 pesos mexicanos que vencen el 15 de abril de 2019, 15 de julio de 2019, 15 de octubre de 2019 y 15 de enero de 2020 en
efectivo. Al 31 de diciembre de 2019, los dividendos por pagar son de $13,371,920.

El primer pago, de los dividendos decretados para 2019, se realiz6 el 15 de abril de 2019 y se pagé por aproximadamente $0.425 pesos mexicanos
por accion, por un dividendo total de $13,466,408.

El segundo pago, de los dividendos decretados para 2019, se realizé el 15 de julio de 20019 y se pagd por aproximadamente $0.429 pesos
mexicanos por accién, por un dividendo total de $13,100,942.

El tercer pago, de los dividendos decretados para 2019, se realiz6 el 15 de octubre de 2019 y se pagd por aproximadamente $0.435 pesos
mexicanos por accion, por un dividendo total de $12,877,398.
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El cuarto pago, de los dividendos decretados para 2019, se realiz6 el 15 de enero de 2020 y se pag6 por aproximadamente $0.435 pesos mexicanos
por accion, por un dividendo total de $13,371,920.

La distribucién 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 distribucién. 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 ejercicio 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
Unicamente contra el impuesto retenido del 10% antes mencionado.

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

. . Importe que .
. Utilidades Utilidades . Importe no sujeto a
Periodo Importe . . o pudiese estar .
reinvertidas distribuidas (1) ) o retencién
sujeto a retencion

Utilidades
acumuladas hasta el
31 de diciembre de

2013 $ $ $
204,265,02 204,265,02 155,001,40 | $ 49,263,625 $ -

8 8 3
2014 24,221,997 24,221,997 24,221,997 - -
2016 45,082,793 45,082,793 15,425,752 29,657,041 -
2017 126,030,181 126,030,181 - 126,030,181 -
2018 93,060,330 93,060,330 - 93,060,330 -

(1)Los dividendos pagados en 2019 se distribuyeron en forma de ganancias generadas en 2014 y 2016, que se reinvirtieron hasta los dias en que se
pagaron los dividendos.

5. Utilidad por acciéon

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

30/09/2020 31/12/2019
Utilidad bésica por accion:
Utilidad atribuible a las acciones ordinarias en circulacién
(1) $ 31,797,543 $ 133,320,977
Numero de acciones promedio ponderado 567,372,523 581,587,442
Utilidad bésica por accién $0.0560 $0.2290
Utilidad diluida por accién:
Utilidades atribuibles a las acciones ordinarias y acciones $ 32,210,122 $ 134,610,709
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en Fideicomiso del Plan de Incentivo a Largo Plazo (1)
Numero promedio ponderado mas acciones en

- . . 574,734,289 587,213,654
Fideicomiso del Plan de Incentivo a Largo Plazo
Utilidad diluida por accién $ 0.0560 $0.229
(1) Utilidad del ejercicio $ 32,210,122 $ 134,610,709
Menos: Utilidad atribuible a las acciones en el
L . . 412,479 1,289,732
Fideicomiso del Plan de Incentivo
Utilidad atribuible a las acciones ordinarias
$ 31,797,543 $ 133,320,977

pendientes

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 bésica y diluida por accion se ajustan por dichos dividendos.

Informacion arevelar sobre arrendamientos [bloque de texto]

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.

2) LaEntidad como arrendatario

La Entidad evalGa 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 patrén del tiempo en que los beneficios econémicos 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 medicién 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

terminacién del arrendamiento.
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El pasivo por arrendamiento se presenta como un concepto separado en el estado consolidado de posicion financiera.

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.

Informacion a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]

Transacciones y saldos con partes relacionadas

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 30/09/2020 terminados 30/09/2020 terminados 30/09/2020 terminados 30/09/2019
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Beneficios a corto plazo $ 3,007,992 $ 3,744,481 $ 982,008 $ 1,294,698
Gasto por compensacion 2,719,866 2,070,579 910,166 674,134
basada en acciones
$ 5,727,858 $ 5,815,060 $ 1,892,174 $ 1,968,832

Informacion a revelar sobre acuerdos con pagos basados en acciones [bloque de
texto]

Pagos basados en acciones

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 compensacién se extendi6 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.
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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
usard una metodologia de “Retorno relativo total” para calcular el nimero total de acciones a ser otorgadas. Las acciones se adjudicaran
durante tres afios después de la fecha de otorgamiento.

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 afios, de 2021 a 2015, sera de hasta 13,750,000. En adicién al Plan de
Incertivos 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.

Parametros del plan
Afio Acciones alargo A.ccpnes Acciones MIN OBJETIVO MAX
plazo ejercidas otorgadas

2015 - - - - 1,738,037 2,600,000
2016 1,347,325 (1,347,325) - 695,215 1,738,037 2,607,056
2017 1,581,874 (1,070,581) 511,293 695,215 1,738,037 2,607,056
2018 4’1767’2 (1,392,159) 21784]13 1,000,000 2,500,000 3,750,000
2019 % - % 1,000,000 2,500,000 3,750,000
Total 11,1718 (3,810,0 7,361,76

32 65) 6

El nimero total de acciones a otorgar en cada uno de los seis afios varia de 695,215 a 1,738,037 acciones, en el nivel esperado de desempefio,
hasta un maximo de 2,607,055 acciones, los parametros del plan cambiaron a partir de 2018 a rangos de 1,000,000 a 2,500,000 acciones, a un
maximo de 3,750,000 acciones, si las acciones de la Entidad logran el desempefio maximo comparado con otras entidades publicas en cada
afo.

2. Valor razonable de las acciones otorgadas

Plan de Incentivo Vesta 20-20 - De acuerdo con el desempefio de las acciones de la Entidad por el afio que terminé al 31 de diciembre de 2019,
se otorgaron un total de 3,550,449 acciones.

3. Gasto por compensacion reconocido

El gasto por el Incentivo a Largo Plazo por el periodo de seis meses que termin6 el 30 de septiembre de 2020 y 2019 es como sigue:

Nueve meses terminados Nueve meses terminados Tres meses terminados Tres meses terminados

30/09/2020 30/09/2020 30/09/2020 30/09/2019
(No auditado) (No auditado) (No auditado) (No auditado)
Plan de | tivo Vest
an ge incentivo vesta $ 2,719,866 $ 2,070,579 $ 910,166 $ 674,134

20-20

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

4.  Acciones otorgadas pendientes
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Al 30 de septiembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 existen un total de 7,361,766 (no auditadas) y 5,680,169 acciones pendientes de ser
ejercidas con una vida contractual promedio ponderada de 13 meses.

Informacion arevelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Politicas contables significativas
1. Declaraciéon de cumplimiento

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

2. Bases de preparacion

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

a) Costo histérico
El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.
b) 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
0 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 propdésitos de medicion y/o revelacion de estos estados financieros consolidados 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 determinacién 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.

3. Estados financieros intermedios condensados

Los estados financieros consolidados condensados intermedios adjuntos al 30 de septiembre de 2020 y 2019 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
Administracién 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 consolidados condensados intermedios adjuntos deben ser leidos en conjunto con los estados
financieros consolidados auditados de la Entidad y sus notas respectivas por el afio que termind el 31 de diciembre de 2019.
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Las politicas contables y los métodos de computo son consistentes con los estados financieros no auditados consolidados por el afio que termind el
31 de diciembre de 2019, excepto por lo que es mencionado en la nota 3.

4. Bases de consolidacion de los estados financieros

Los estados financieros consolidados condensados intermedios no auditados incluyen los estados financieros de la Entidad y los de las entidades
controladas por la Entidad (sus subsidiarias). El control se obtiene cuando la Entidad:

. tiene poder sobre la inversion;
. esta 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 invierte.

La Entidad reevalla 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 afio 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, segun 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 30/09/2020 31/12/2019 Actividad

(No auditado)
QVC, S.de R.L.de C.V. 99.99% 99.99% Administracién de propiedades de inversion
QVCIl, S. de R.L.de C.V. 99.99% 99.99% Administraciéon de propiedades de inversion
WTN Desarrollos Inmobiliarios de México, S. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
de R.L.de C.V.
Vesta Baja California, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversién
Vesta Bajio, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Queretaro, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Proyectos Aeroespaciales, S. de R.L. de C.V. | 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta DSP, S. de R. L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Management, S. de R.L. de C. V. 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
\S/i\::'c: gi Qd[n ';:géf/'?n y Mantenimiento 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
EnerVesta S. De R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
Fideicomiso CIB 2962 " o Vehiculo para dis.tribuir acciones a empleados bajo

el Plan de Incentivo a Largo Plazo

(1) Fideicomiso de acciones de los empleados que se estableci6é en conjunto con el Plan de Incentivo a Largo Plazo 20-20, en el cual la Entidad
tiene el control.
5.  Instrumentos 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 valtan 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 transaccién directamente
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atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en
resultados.

6. 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, segun la
clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion 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 Gnicamente 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 provisién basada en la experiencia histérica 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 Gtil 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.

7. Pasivos financieros
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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) contraprestacién contingente de una
adquirente en una combinacion 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 combinacién 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

evallia sobre la base del valor razonable, de acuerdo con la gestién de riesgos documentada o la estrategia de inversion de la Entidad, y la
informacién 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.

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 relacién 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, (i) mantenidos para negociar, 0
(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 contraprestaciéon pagada y pagadera se reconoce en resultados.

8. Instrumentos financieros derivados
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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 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 0 pasivos corrientes.

9. 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 relacién 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 exposicién 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 porcion
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 contabilizaciéon de coberturas se discontina cuando la Entidad revoca la relaciéon 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 transaccién 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.

10. 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 valGan 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.

11. Equipo de oficina
El equipo de oficina se val(ia a costo histérico menos la depreciaciéon acumulada y cualquier pérdida por deterioro reconocida.
La depreciaciéon es reconocida como una disminucién del costo del activo neto para llevarlo a su valor residual, durante su vida (til estimada,
utilizando el método de linea recta. La vida Gtil 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 econdmicos 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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12. 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 afio, 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 depdsitos en garantia realizados.

13. Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o plusvalia (incluyendo las propiedades de inversiéon en
construccion para dichos propésitos) y se valGan inicialmente al costo de adquisicién, incluyendo los costos incurridos en la transaccion. Después del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se vallan 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 inversién se elimina al momento de la disposicién o cuando se retira permanentemente del uso y no se esperan beneficios
econoémicos 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.

14. 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.

15. 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.

2) LaEntidad como arrendatario

La Entidad evalGa 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 o0 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 econémicos 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 facilimente determinada, la Entidad utiliza tasas incrementales.

Los pagos de renta incluidos en la medicién 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
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. 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 consolidado de posicién financiera.

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.

16. Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional de Vesta y todas sus subsidiarias es el dolar americano (US$), 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 efecttan 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 determing el
valor razonable. Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo histérico, 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 propdsitos de presentar los estados financieros consolidados, los activos y pasivos de WTN y VM han sido convertidos en US$ usando los
tipos de cambio vigentes al cierre de cada afio. 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 efectdan las
transacciones. Las diferencias en tipo de cambio que surjan, dado el caso, se reconocen en los otros resultados integrales.

17. Costos por préstamos
Los costos por préstamos atribuibles directamente a la adquisicion, construcciéon 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.
18. Beneficios a empleados

Beneficios a empleados por terminacién

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 valdan al importe no descontado por los beneficios que se espera pagar
por ese servicio.

Los pasivos reconocidos por otros beneficios a largo plazo se valGan 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.

Participacion de los trabajadores en las utilidades (“PTU")
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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 consolidado de
resultados.

Como resultado de la Ley del Impuesto Sobre la Renta de 2014, al 30 de septiembre de 2020 y 2019, la PTU se determina con base en la utilidad
fiscal conforme a la fraccion | del articulo 9 de la misma Ley.

19. 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 valdan 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 adjudicacién, 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 niumero 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.

20. Impuestos ala 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 provisién es reconocida para esos motivos en los que la determinacién 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 evaluacién
estd 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 la 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 combinacién 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.

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 valtan 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.
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La valuacién 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

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
combinacién de negocios el efecto fiscal se incluye dentro del reconocimiento de la combinacién de negocios.

21. 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 obligacién, 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 obligacién. Cuando se valda una provision usando los
flujos de efectivo estimados para liquidar la obligacién 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 econdmicos 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.

Estimaciones contables significativas y fuentes de incertidumbre en las estimaciones

En la aplicacién 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 modificacién y periodos futuros si la modificacion afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

Valuacién de propiedades de inversién

Como se describe en la Nota 9, la Entidad usa valuadores externos para determinar el valor razonable de sus propiedades de inversién. Dichos
valuadores usan varias metodologias de valuacién que incluyen supuestos que no son directamente observables en el mercado para determinar el
valor razonable de sus propiedades de inversion. La Nota 9 provee informacion detallada sobre los supuestos clave utilizados en la determinacion 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 valuacién y los datos de
entrada apropiados para el modelo. Trimestralmente, el Director Financiero reporta los hallazgos del comité de valuacién a la junta directiva de la
Entidad para explicar las causas de las fluctuaciones en el valor razonable de los activos y pasivos. La informaciéon acerca de las técnicas de
valuacion y los datos de entrada utilizados en la determinacién 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 determinacién del valor
razonable de las propiedades de inversion de la Entidad.

Informacion a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos [bloque de
texto]
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Impuestos por recuperar

30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)
Impuesto al Valor Agregado (“IVA”") por recuperar $ 1,900,078 $
1,95
8,949
ISR por recuperar 8,507,844 7,855,714
ISR por dividendos por recuperar 11,240,455 109,781
Otras cuentas por cobrar 245,438 440,
677
$ 21,893,815 $
10,3
65,121

Informacion a revelar sobre clientes y otras cuentas por cobrar [bloque de texto]

Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos

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

30/09/2020 31/12/2019

(No auditado)

0-30 dias $ 8,527,714 $ 7,438,454
30-60 dias 393,661 313,014
60-90 dias 52,603 259,434
Mas de 90 dias 103,110 261,191

Total $ 9,077,088 $ 8,272,093

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 94% y
90% de todas las cuentas por cobrar por arrendamientos operativos al 30 de septiembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, 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 4% y 4% del total el saldo al 30 de septiembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, respectivamente. Las cuentas por cobrar por
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arrendamientos operativos a mas de 60 dias pero menos de 90 dias, representan el 1% y 3% del total del saldo al 30 de septiembre de 2020 y al 31
de diciembre de 2019. Las cuentas por cobrar por arrendamientos operativos a mas de 90 dias representan el 1% y 3% del total el saldo al 30 de
septiembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, respectivamente.

b)  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 histérica 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 direcciéon
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 2020 y al 31 de diciembre de 2019 es de $3,308,473

(no auditado) y $908,699, respectivamente.

c) Concentracion de riesgo de crédito

Al 30 de septiembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, uno de los clientes de la Entidad representa el 20% o $1,775,030 (sin auditar) y el 36% o
$2,997,680, respectivamente, del saldo de cuentas por cobrar de arrendamiento operativo. El mismo cliente representé el 6% (sin auditar) y el 6%
(sin auditar) del total de los ingresos por arrendamientos de la Entidad para los periodos de los nueve meses finalizados el 30 de septiembre de 2020
y 2019, respectivamente. Ningun otro cliente representd mas del 10% del total de los ingresos por arrendamientos de la Entidad durante los nueve
meses finalizados el 30 de septiembre de 2020 y 2019.

d) Contratos de arrendamiento

Los arrendamientos operativos se refieren con contratos de arrendamiento no cancelables sobre las propiedades de inversion propiedad de la
Entidad. Dichos contratos normalmente tienen una duracion 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 inflacién aplicables (indices de
inflacién de Estados Unidos de Amércia y México). Los depdsitos en garantia de seguridad incluidos en los contratos, normalmente equivalen a uno o
dos meses de renta. La obtencién 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.

e) 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:

30/09/2020 31/12/2019
(No auditado)

Antes de un afio $ 135,801,753 $
135,776,
309
Después de un afio pero antes de 3 afios 235,429,398 236,689,312
Después de tres afios pero antes de 5 afios 207,684,228 215,670,367
Después de 5 afios 100,848,257 113,092,
864
$ 679,763,636 $
701,228
852
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Informacion arevelar sobre acciones propias [bloque de texto]

Acciones ordinarias totalmente pagadas

Nimero de Prima en suscripciéon de
. Importe )
acciones acciones
Saldos al 31 de diciembre de 2018 591,414,571 $ 435,613,239 $ 321,021,039
Acciones adjudicadas 976,400 507,966 803,095
Recompra de acciones (18,936,025) (9,820,254) (18,082,696)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 573,454,947 426,300,951 303,741,438
Acciones adjudicadas 2,330,601 1,238,891 3,016,699
Recompra de acciones (11,571,114) (5,102,226) (9,693,665)
Saldo al 30 de septiembre de 2020 564,214,433 $ 422,437,615 $ 297,064,471

92 de 133



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: VESTA Trimestre: 3  Afo: 2020

VESTA Consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacion a revelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Politicas contables significativas
1. Declaracion de cumplimiento

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

2. Bases de preparacién

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

a) Costo historico
El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.
b) 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
0 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 propésitos de medicién y/o revelacion de estos estados financieros consolidados 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 cotizacién 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.

3. Estados financieros intermedios condensados

Los estados financieros consolidados condensados intermedios adjuntos al 30 de septiembre de 2020 y 2019 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 opinién de la
Administracién 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 consolidados condensados intermedios adjuntos deben ser leidos en conjunto con los estados
financieros consolidados auditados de la Entidad y sus notas respectivas por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2019.

Las politicas contables y los métodos de computo son consistentes con los estados financieros no auditados consolidados por el afio que terminé el

31 de diciembre de 2019, excepto por lo que es mencionado en la nota 3.

4. Bases de consolidacion de los estados financieros
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Los estados financieros consolidados condensados intermedios no auditados incluyen los estados financieros de la Entidad y los de las entidades
controladas por la Entidad (sus subsidiarias). El control se obtiene cuando la Entidad:

. tiene poder sobre la inversion;
. esta expuesto, o tiene los derechos, a rendimientos variables derivados de su participacion con dicha entidad, y
. tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la entidad en la que invierte.

La Entidad reevalla si 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 afio 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, segun 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 30/09/2020 31/12/2019 Actividad

(No auditado)
QVC, S.de R.L.de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
QVCII, S.de R.L.de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
WTN Desarrollos Inmobiliarios de México, S. 99.99% 99.99% Administracién de propiedades de inversion
de R.L.de C.V.
Vesta Baja California, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Bajio, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracién de propiedades de inversion
Vesta Queretaro, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Proyectos Aeroespaciales, S. de R.L. de C.V. | 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta DSP, S. de R. L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversién
Vesta Management, S. de R.L. de C. V. 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
\5/22::“;5. gz erl(;lsga(\:/lon y Mantenimiento 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
EnerVesta S. De R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
Fideicomiso CIB 2962 © ® Vehiculo para digtribuir acciones a empleados bajo

el Plan de Incentivo a Largo Plazo

(1) Fideicomiso de acciones de los empleados que se estableci6 en conjunto con el Plan de Incentivo a Largo Plazo 20-20, en el cual la Entidad
tiene el control.

5. Instrumentos 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 valGan 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 transaccién directamente
atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en

resultados.

6. Activos financieros
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Todas las compras o ventas regulares de activos financieros se reconocen y se dan de baja en una fecha de negociacién. 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, segun la
clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion 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 Gnicamente 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 eleccién /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 provisién basada en la experiencia histérica 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 Util esperada de un instrumento financiero.

Politica de bajas

La Entidad da de baja un activo financiero cuando hay informacién 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 liquidacién 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.

7. 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.
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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 combinacion de negocios, (i) 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
patron 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 combinacién de negocios puede
designarse como valor razonable a través de resultados en el momento del reconocimiento inicial si:

. Dicha designacién 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

evalla sobre la base del valor razonable, de acuerdo con la gestién de riesgos documentada o la estrategia de inversion de la Entidad, y la
informacién sobre la agrupacién 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.

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 combinacién 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 transaccién 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.

8. Instrumentos financieros derivados

La Entidad participa en una variedad de instrumentos financieros derivados para administrar su exposicién 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.
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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 presentacién 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 relacién 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 a menos que la Entidad tenga tanto el derecho legal
como la intencidon de compensar. El impacto de los Contratos Maestros de Red en la posicién 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.

9. 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 relacién 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 exposicién 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 porcion
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
transaccién 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 contabilizacion de coberturas se discontinia 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 contabilizacién 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.

10. Efectivo y equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depésitos 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 adquisicién y sujetos a riesgos poco importantes de cambios en su valor. El
efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valGian 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.

11. Equipo de oficina
El equipo de oficina se valia a costo histérico 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 (til 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.

12. Efectivo restringido
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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 afio, 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 depdsitos en garantia realizados.

13. Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o plusvalia (incluyendo las propiedades de inversion en
construccion para dichos propésitos) y se valGan inicialmente al costo de adquisicién, incluyendo los costos incurridos en la transaccion. Después del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se vallan 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 inversién se elimina al momento de la disposicién o cuando se retira permanentemente del uso y no se esperan beneficios
econoémicos 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.

14. 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.

15. 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.

2) LaEntidad como arrendatario

La Entidad evalGa 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 econémicos 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 faciimente determinada, la Entidad utiliza tasas incrementales.

Los pagos de renta incluidos en la medicién 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

terminacioén del arrendamiento.
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El pasivo por arrendamiento se presenta como un concepto separado en el estado consolidado de posicion financiera.

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.

16. Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional de Vesta y todas sus subsidiarias es el délar americano (US$), 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 determiné el
valor razonable. Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo histérico, 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 propoésitos de presentar los estados financieros consolidados, los activos y pasivos de WTN y VM han sido convertidos en US$ usando los
tipos de cambio vigentes al cierre de cada afio. 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 efecttan las
transacciones. Las diferencias en tipo de cambio que surjan, dado el caso, se reconocen en los otros resultados integrales.

17. 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 gue 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 inversién 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.
18. Beneficios a empleados

Beneficios a empleados por terminacién

Beneficios a empleados por terminacién 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 valian 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.

Participacion 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 consolidado de
resultados.
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Como resultado de la Ley del Impuesto Sobre la Renta de 2014, al 30 de septiembre de 2020 y 2019, la PTU se determina con base en la utilidad
fiscal conforme a la fraccién | del articulo 9 de la misma Ley.

19. 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 valtan 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 liqguidadas 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.

20. Impuestos ala 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 provisién es reconocida para esos motivos en los que la determinacién 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 la 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 combinacién 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.

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 valian 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 valuacién 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
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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
combinacién de negocios el efecto fiscal se incluye dentro del reconocimiento de la combinacién de negocios.

21. Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Entidad tiene una obligacién 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 estimacién 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 obligaciéon. Cuando se valda una provision usando los
flujos de efectivo estimados para liquidar la obligacién 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 econémicos requeridos para liquidar una provisién 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.

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.

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 inversion. La Nota 9 provee informacion detallada sobre los supuestos clave utilizados en la determinacion 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 informacién acerca de las técnicas de
valuacion y los datos de entrada utilizados en la determinacién 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 valuacién y supuestos utilizados son apropiadas para la determinacion del valor
razonable de las propiedades de inversion de la Entidad.

Descripcion de la politica contable para costos de préstamos [bloque de texto]

Costos por préstamos
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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 gue 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.

Descripcion de la politica contable para préstamos [bloque de texto]

Los contratos por préstamos celebrados se registran en délares a su valor histérico en el momento de la firma del contrato, la amortizacion del
principal se registra en el momento del pago efectivo.

Para efectos fiscales, dichos contratos estan sujetos a la revaluacién cambiaria al tipo de cambio de cierre de mes.

Descripcion de la politica contable para garantias colaterales [blogue de texto]

El contrato de crédito también le otorga el derecho a Metlife a retener algunos montos como depésitos en garantia para el pago de los intereses de la
deuda, asi como para el mantenimiento de las propiedades de inversién de la Entidad. Estos montos se presentan como activos por depdsitos en
garantia en los estados consolidados de situacién financiera.

Descripcion de la politica contable de los costos de adquisicidon [blogue de texto]

Todos los costos de adquisicién incurridos por la Entidad para la adquisicion de propiedades de inversiéon se registran a su valor histérico
aumentando el costo de las propiedades de inversion, y que posteriormente se valGan a su valor razonable.
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Descripcion de la politica contable para el impuesto sobre la renta diferido [bloque de
texto]

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 la 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 combinacién 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.

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 valian 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 valuacién 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.

Descripcion de la politica contable para gastos por depreciacion [blogue de texto]

La depreciacion es reconocida como una disminucion del costo del activo neto para llevarlo a su valor residual, durante su vida Util estimada,
utilizando el método de linea recta. La vida Util estimada, el valor residual y el método de depreciacién 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 econdémicos 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.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros derivados [bloque
de texto]
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Instrumentos financieros derivados

La Entidad participa en una variedad de instrumentos financieros derivados para administrar su exposicién 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 presentaciéon 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 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 0 pasivos corrientes.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros derivados y
coberturas [bloque de texto]

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 relacién entre el instrumento de cobertura y la partida cubierta, asi como los objetivos de la
administracién de riesgos y su estrategia de administracién 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 exposicién 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 porcién 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 porcion
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
transaccién 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 valuacién inicial del costo del activo no financiero o del pasivo no
financiero.

La contabilizacion de coberturas se discontinda cuando la Entidad revoca la relacion de cobertura, cuando el instrumento de cobertura vence o se
vende, termina, 0 se ejerce, o cuando deja de cumplir con los criterios para la contabilizacién 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 transaccién pronosticada ocurra, la ganancia o pérdida acumulada en el capital, se
reconocera inmediatamente a los resultados.
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Descripcion de la politica contable para la determinacion de los componentes del
efectivo y equivalentes de efectivo [blogue de texto]

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 valGan 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.

Descripcion de la politica contable para dividendos [bloque de texto]

Los dividendos decretados por la Asamblea general de accionistas se registran como una cuenta por pagar en la fecha del decreto, la cuenta por
pagar se cancela al momento del pago efectivo.

Dicho importe decretado disminuye las Utilidades Retenidas que mantiene la Entidad.

La distribucién 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 distribucién. El impuesto que se pague por dicha distribucién, 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 ejercicio 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).

Descripcion de la politica contable para beneficios a los empleados [bloque de texto]

Beneficios a empleados
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Beneficios a empleados por terminacién

Beneficios a empleados por terminacién 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 valdan al importe no descontado por los beneficios que se espera pagar
por ese servicio.

Los pasivos reconocidos por otros beneficios a largo plazo se vallan 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.

Participacion 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 consolidado de
resultados.

Como resultado de la Ley del Impuesto Sobre la Renta de 2014, al 30 de septiembre de 2020 y 2019, la PTU se determina con base en la utilidad
fiscal conforme a la fraccion | del articulo 9 de la misma Ley.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros [blogue de texto]

Instrumentos 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 valGan inicialmente a su valor razonable. Los costos de la transacciéon 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 transaccién directamente
atribuibles a la adquisicién de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en
resultados.

Descripcion de la politica contable para la moneda funcional [bloque de texto]

Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional de Vesta y todas sus subsidiarias es el ddlar americano (US$), 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
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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 efecttan 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 determiné el
valor razonable. Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo histérico, 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 consolidados, los activos y pasivos de WTN y VM han sido convertidos en US$ usando los
tipos de cambio vigentes al cierre de cada afio. 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 efectdan las
transacciones. Las diferencias en tipo de cambio que surjan, dado el caso, se reconocen en los otros resultados integrales.

Descripcion de la politica contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]

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 provisién es reconocida para esos motivos en los que la determinacién 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
estd 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.

Descripcion de la politica contable para propiedades de inversion [bloque de texto]

Propiedades de inversién

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

Una propiedad de inversiéon se elimina al momento de la disposicién o cuando se retira permanentemente del uso y no se esperan beneficios

econdémicos futuros de la disposicion. 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.
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Descripcion de la politica contable para arrendamientos [bloque de texto]

Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. Todos los demas arrendamientos se clasifican como operativos.

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.

2) LaEntidad como arrendatario

La Entidad evalGa 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 patrén del tiempo en que los beneficios econémicos 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 medicién 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
terminacién del arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento se presenta como un concepto separado en el estado consolidado de posicion financiera.

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.

Descripcion de la politica contable para propiedades, plantay equipo [bloque de
texto]
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Equipo de oficina
El equipo de oficina se valla a costo histérico menos la depreciacién 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 util estimada,
utilizando el método de linea recta. La vida Gtil estimada, el valor residual y el método de depreciacién 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 econdémicos 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.

Descripcion de la politica contable para provisiones [bloque de texto]

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 obligacién, 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 obligacién. Cuando se valda una provision usando los
flujos de efectivo estimados para liquidar la obligacién 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 econémicos 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 recibira el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser
valuado confiablemente.

Descripcion de la politica contable para las transacciones con pagos basados en
acciones [bloque de texto]

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 valtan 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 liqguidadas 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
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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.

Descripcion de la politica contable para transacciones con partes relacionadas
[bloque de texto]

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.
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[813000] Notas - Informacion financiera intermedia de conformidad con la NIC
34

Informacion a revelar sobre informacién financiera intermedia [bloque de texto]

1. Declaracion de cumplimiento

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

2. Bases de preparacién

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

a) Costo historico
El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.
b) 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
0 pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicién. El
valor razonable para propésitos de medicion y/o revelacion de estos estados financieros consolidados 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 cotizacién 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.

3. Estados financieros intermedios condensados

Los estados financieros consolidados condensados intermedios adjuntos al 30 de septiembre de 2020 y 2019 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 opinién 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 consolidados condensados intermedios adjuntos deben ser leidos en conjunto con los estados
financieros consolidados auditados de la Entidad y sus notas respectivas por el afio que termind el 31 de diciembre de 2019.

Las politicas contables y los métodos de computo son consistentes con los estados financieros no auditados consolidados por el afio que terminé el

31 de diciembre de 2019, excepto por lo que es mencionado en la nota 3.

4. Bases de consolidacion de los estados financieros
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Los estados financieros consolidados condensados intermedios no auditados incluyen los estados financieros de la Entidad y los de las entidades
controladas por la Entidad (sus subsidiarias). El control se obtiene cuando la Entidad:

. tiene poder sobre la inversion;
. esta expuesto, o tiene los derechos, a rendimientos variables derivados de su participacion con dicha entidad, y
. tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la entidad en la que invierte.

La Entidad reevalla si 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 afio 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, segun 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 30/09/2020 31/12/2019 Actividad

(No auditado)
QVC, S.deR.L.de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversiéon
QVCII, S.de R.L.de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
WTN Desarrollos Inmobiliarios de Mexico, S. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
de R.L.de C.V.
Vesta Baja California, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Bajio, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Queretaro, S. de R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Proyectos Aeroespaciales, S. de R.L. de C.V. | 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta DSP, S. de R. L. de C.V. 99.99% 99.99% Administracion de propiedades de inversion
Vesta Management, S. de R.L. de C. V. 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
\8/2;\::": gz Qd[n I(;]:g?(\:/l?n y Mantenimento 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
EnerVesta S. De R.L. de C.V. 99.99% 99.99% Proporciona servicios administrativos
Fideicomiso CIB 2962 " ® Vehiculo para dis_tribuir acciones a empleados bajo

el Plan de Incentivo a Largo Plazo

(1) Fideicomiso de acciones de los empleados que se estableci6 en conjunto con el Plan de Incentivo a Largo Plazo 20-20, en el cual la Entidad
tiene el control.

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

Datos relevantes
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Los ingresos aumentaron 5% durante el 3T20 a US$ 37.48 millones, de US$ 35.83 millones en el
3T19, mientras que los margenes NOI y EBITDA alcanzaron 94.7% y 85.6%, respectivamente. El aumento del margen refleja un enfoque prudente de
los gastos administrativos y la mejora de la cobranza que redujo la reserva de cuentas incobrables de la Compaifiia.

Al 30 de septiembre de 2020, el 95% de los inquilinos de Vesta han alcanzado los niveles
operativos anteriores a la crisis. Ademas, hasta la fecha, los 43 acuerdos de diferimiento de rentas han cumplido con sus obligaciones, con la
mayoria de los acuerdos recaudandose entre agosto y diciembre. Vesta ha recaudado US$ 3.8 millones de los US$ 5.5 millones de rentas diferidas al
tercer trimestre de 2020.

Durante el trimestre, la Compafiia experiment6 una absorcién negativa de 58,271 m2 (627,221 ft2)
debido al vencimiento de tres arrendamientos en la regién Centro y Bajio por un total de 19,197 m2 (206,635 ft2) que no fueron renovados, y dos
35,053 m2 (377,304 ft2) edificios de un solo cliente recuperados por quiebra en Tijuana.

La actividad de arrendamiento para el tercer trimestre alcanzé 71,930 m2 (774,252 ft2) compuesta
por 9,766 m2 (105,124 ft2) en nuevos contratos con clientes de logistica y comercio electrénico, incluyendo EP Logistics y Mercado Libre, 19,903 m?
(214,231 ft2) en crecimiento de nuevos proyectos y 42,261 m? (454,896 ft?) en renovaciones de contratos. Esto llevé a los vencimientos de 2020 y
2021 a 0.9% y 6.5% del GLA total, respectivamente.

Como resultado de la moderada actividad de arrendamiento el portafolio total, estabilizado y
mismas tiendas disminuyé a 90.5%, 91.9% y 94.5%, respectivamente.
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Vesta firmé un compromiso de venta para una reserva de tierra en Querétaro de 47,019 m?
(506,104 ft?) por US$ 4.5 millones con un centro de datos. La finalizacién de la venta esté sujeta solo a la licencia de venta final de las autoridades
estatales y municipales.

Durante el 3T20, Vesta firmé dos nuevos proyectos: 1) Un edificio inventario pre arrendado al 60%
de 26,295 m?2 (283,032 ft2) en Monterrey para una operacion de Ultima milla de comercio electronico; 2) una expansion de 4,126 m2 (44,412 ft2) en
Querétaro con un cliente existente. Por lo tanto, el portafolio en desarrollo de Vesta para el 3T20 finalizé con 173,535 m2 (1,867,911 ft?), una inversion
total esperada de US$ 96.8 millones y arrendado al 71.9%. El retorno sobre el costo promedio ponderado esperado es de 10.6% para los proyectos
en desarrollo del 3T20.

De acuerdo con las metas de la Estrategia Nivel 3 de Vesta, el NAV por accion del 3T20 aument6
4% a US$ 2.39, de US$ 2.30 en el 3T19, mientras que el FFO antes de impuestos por acciéon aument6 6% afio contra afio, a US$ 0.0388 al final del
3T20 de US$ 0.0367 en el 3T19.
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Ingresos por arrendamiento

37.48

35.83

4.6

111.83

108.03

3.5

NOI

35.47
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Margen NOI %

94.7%

95.2%
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93.9%

95.8%

UAFIDA

32.09

30.22

6.2

94.22

91.74

2.7
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85.6%

84.4%

84.3%

84.9%

UAFIDA Por Accién

0.0561
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0.0525

6.9

0.1639

0.1570

4.4

Utilidad Integral Consolidada

35.49

12.07

na

18.91
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FFO Antes de Impuestos

22.16

21.12

4.9

64.80

61.69

5.0
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FFO Antes De Impuestos Por Accién

0.0388

0.0367

5.6

0.1127

0.1056

6.8

FFO

15.53

14.72
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5.4

53.10

31.85

66.7

FFO Por Accién

0.0272

0.0256

6.2

0.0924
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0.0545

69.5

UPA

0.0621

0.0210
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0.0329

0.1463

na
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Acciones (promedio)

571.58

575.54

0.7)

574.73

584.33

-1.6
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Los ingresos por rentas incrementaron 4.6% a US$ 37.48 millones en el 3T20 de US$ 35.83
millones en el 3T19. Esto se debe principalmente a nuevos contratos que generaron rentas durante el tercer trimestre de 2020.

El Ingreso Neto Operativo (“NOI”) incrementd 4.0% a US$ 35.47 millones en el 3T20 comparado
con US$ 34.12 millones en el mismo periodo del afio anterior. El margen NOI fue de 94.7% en el tercer trimestre de 2020, un decremento de 58
puntos base por un incremento en costos relacionados con las propiedades que generaron ingreso, resultado de un incremento en la provisién para
cuentas por cobrar.

La UAFIDA increment6 6.2% a US$ 32.09 millones en 3T20, comparado con los US$ 30.22
millones en el tercer trimestre de 2019. El margen de UAFIDA fue de 85.6% en el 3T20, un incremento de 126 puntos base, como resultado de la
disminucion de 10.3% en gastos de administracion durante el trimestre debido a la revision de presupuesto y reduccion de gastos durante el
remanente del afio.

Los fondos de operacion antes de impuestos (“FFO antes de impuestos”) para el 3T20 aumentaron
4.9%, a US$ 22.16 millones de US$ 21.12 millones en el mismo periodo de 2019. El FFO por accién antes de impuestos fue de US$ 0.0388 en 3T20,
comparado con US$ 0.0367 en 3T19, un incremento de 5.6%. FFO después de impuestos fue US$ 15.53 millones en el 3T20, comparado con US$
14.72 millones durante 3T19. El incremento se debe a un mayor UAFIDA en 3T20.

La ganancia consolidada para el 3T20 fue de US$ 35.49 millones, contra una ganancia de US$
12.07 millones en el mismo periodo del 2019. Esto se debi6 principalmente a menores impuestos durante 3T20.
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Al cierre del 30 de septiembre 2020, el valor del portafolio de propiedades de inversion de Vesta
ascendié a US$ 2.06 billones, un incremento de 3.5% respecto a los US$ 1.99 billones al 31 de diciembre de 2019.

Descripcion de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

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.

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 inversion. La Nota 9 provee informacion detallada sobre los supuestos clave utilizados en la determinacion 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 valuacién a la junta directiva de la
Entidad para explicar las causas de las fluctuaciones en el valor razonable de los activos y pasivos. La informacién acerca de las técnicas de
valuacion y los datos de entrada utilizados en la determinacién 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 determinacién del valor
razonable de las propiedades de inversion de la Entidad.
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Explicacion de la estacionalidad o caréacter ciclico de operaciones intermedias

Al cierre del tercer trimestre de 2020 Vesta no tuvo estacionalidad o caracter ciclico de operaciones intermedias.

Dividendos pagados, acciones ordinarias

40,441,000
Dividendos pagados, otras acciones
0
Dividendos pagados, acciones ordinarias por accion
0.0237
Dividendos pagados, otras acciones por accion
0.0

Explicacion de sucesos ocurridos después del periodo intermedio sobre el que se
informa que no han sido reflejados

Evento Subsecuente
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Dividendo:

Durante la Asamblea General Ordinaria de la Compafiia, los accionistas acordaron pagar un dividendo de US
$ 54.14 millones de délares que se pagara trimestralmente at tipo de cambio de cierre del dia anterior al pago. El dividendo trimestral por accién sera
determinado con base en las acciones en circulacion en la fecha de distribucion.

El 15 de octubre de 2020, Vesta pagé dividendos en efectivo para el segundo trimestre equivalente a PS $
0.50597 por accion ordinaria. El dividendo se pagé a través del S.D. Indeval S.A. de C.V. (INDEVAL) Institucién para el Depésito de Valores, dicho
importe quedo provisionado en los estados financieros del cierre del cuarto trimestre como cuenta por pagar.

Dividendo por accién

1Q20

0.56221
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2Q20

0.53192

3Q20

0.50597

Explicacion del efecto de cambios en la composicion de la entidad durante periodos
intermedios

Al cierre del tercer trimestre de 2020 no hubo cambios en la composicion de la Entidad.
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Descripcion del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacién financiera
intermedia

Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y revisadas

En el periodo actual, la Entidad aplicé 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 2019 o después:

IFRS 10 e IAS 28 (modificaciones)

Venta o contribucién de activos entre un inversor y su asociada o negocio
conjunto

Modificaciones a IFRS 3

Definicién de un negocio
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Modificaciones a IAS 1 e IAS 8

Definicién de materialidad

Marco Conceptual

Modificaciones al Marco Conceptual de las Normas IFRS

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, la Entidad no ha aplicado la siguiente Norma IFRS

nueva y revisada que se ha emitido pero que aun no estéa vigente:

IFRS 17

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