V CORPORACION INMOBILIARIA
VESTA SAB. DE CV.

21 de marzo de 2024

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur No. 1971

Col. Guadalupe Inn

01020 Ciudad de México

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Reforma No. 255, Mezzanine

Colonia Cuauhtémoc

06500, Ciudad de México

Re: Declaracion a que se refiere el articulo 32 de las Disposiciones de Caracter General
aplicables a las Entidades y Emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de
Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos.

Los suscritos, Lorenzo Dominique Berho Carranza, Juan Felipe Sottil Achutegui y Alejandro
Pucheu Romero, apoderados de la Sociedad CORPORACION INMOBILIARIA VESTA, S.A.B. DE
C.V., ("Vesta"), comparecemos a dar cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 32 de las
Disposiciones de Caracter General aplicables a las Entidades y Emisoras supervisadas por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de
Estados Financieros Basicos (las "Disposiciones" ), toda vez que nuestra representada tiene el
caracter de Emisora seglin los registros que obran tanto en esa comision como en la Bolsa
Mexicana de Valores. Los términos utilizados con mayuscula inicial tendran el mismo
significado atribuido a los mismos en las Disposiciones.

Sobre el particular, los suscritos, como responsables de rubricar los Estados Financieros
Basicos dictaminados en términos de lo dispuesto en las disposiciones que resultan aplicables
a la Emisora, en el &mbito de nuestras respectivas funciones manifestamos, bajo protesta de
decir verdad:

)] Que hemos revisado la informacién presentada en los Estados Financieros Basicos
dictaminados de Vesta.

ii) Que los Estados Financieros Basicos dictaminados no contienen informacion sobre
hechos falsos, ni hemos omitido algin hecho o evento relevante, que sea de nuestro
conocimiento, que pudiera resultar necesario para su correcta interpretacion a la luz de las
disposiciones bajo las cuales fueron preparados.
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iii) Que los Estados Financieros Basicos dictaminados y la informacion adicional a estos,
presentan razonablemente en todos los aspectos importantes, la situacién financiera y los
resultados de las operaciones de Vesta y sus subsidiarias.

iv) Que se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos
relativos a la revelacion de informacién financiera relevante.

v) Que hemos disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos
importantes y la informacion relacionada con Vesta y sus subsidiarias se hacen del
conocimiento de la administracion.

vi) Que hemos revelado al despacho Galaz, Yarnazaki, Ruiz Urquiza, S.C. (firma miembro de
Deloitte Touche Tohrnatsu Lirnited en México), como despacho encargado de prestar los
servicios de auditoria externa a Vesta y sus subsidiarias, asi como al comité de auditorfa,
mediante comunicaciones oportunas, las deficiencias significativas detectadas en el disefio y
operacion del control interno que pudieran afectar de manera adversa, entre otras, a la funcién
de registro, proceso y reporte de la informacion financiera de Vesta; y

vii) Que hemos revelado al despacho que presta los servicios de auditoria externa
independientes y, en su caso, al comité de auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad
que sea de nuestro conocimiento e involucre a la administracién o a cualquier otro empleado
que desempeiie un papel importante, relacionado con los controles internos.

Atentamente
Corporacion Inmobiliaria Vesta, S.A.B. de C.V.
ARV DT ENDAY
Lorenzo Dominjque Berho tarranza Juan Felipe Sottil Achutegui
Director General Director Financiero

Alejandro We_t/Romero
Directdr Juridico
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Informe de los auditores
independientes al Consejo de
Administracion y Accionistas de
Corporacion Inmobiliaria Vesta,

S. A. B. de C. V. (En dolares americanos)

Opinion

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Corporacion Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. y
Subsidiarias (la "Entidad"), que comprenden los estados consolidados de situacion financiera al 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021, los estados consolidados de resultados y otros resultados integrales,
estados consolidados de cambios en el capital contable y estados consolidados de flujos de efectivo
correspondientes a los afos que terminaron en esas fechas, asi como las notas explicativas de los estados
financieros consolidados que incluyen informacion sobre las politicas contables materiales.

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera de la Entidad al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, asi
como su desempefio financiero consolidado y flujos de efectivo consolidados correspondientes a los afios que
terminaron en esas fechas, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF),
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Fundamento de la opinion

Llevamos a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mas ampliamente en la seccién de
Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros consolidados de nuestro
informe. Somos independientes del Grupo de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) y
con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos (Cddigo de Etica del IMCP), y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y con el
Cdédigo de Etica del IMCP. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una
base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesional, han sido
de la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del periodo actual.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados en su conjunto y en la formacién de nuestra opinidn sobre éstos, y no expresamos una opinion
por separado sobre esas cuestiones. Hemos determinado que las cuestiones que se describen a continuacién
son las cuestiones clave de la auditoria que se deben comunicar en nuestro informe.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Deloitte

Propiedades de inversion

La Entidad utiliza valuadores externos para determinar el valor razonable de todas las propiedades de
inversion. Las propiedades de inversidon son propiedades que se mantienen para obtener arrendamientos y/o
para la apreciacion del capital (incluidas las propiedades en construccion para tales fines). La Entidad
contratd a firmas independientes de valuacion para determinar el valor razonable de las propiedades de
inversidn. Los valores razonables se determinan utilizando el método de flujos de efectivo descontados para
los terrenos y edificios de la Entidad y el enfoque de mercado para las reservas de suelo de la Entidad. Los
factores y supuestos considerados, la mayoria de los cuales no son directamente observables en el mercado,
para estimar el valor razonable de nuestra propiedad de inversion, incluyen tasas de descuento, ingresos
operativos netos a largo plazo, tasas de inflacidén, periodos de absorcion y rentas de mercado. La Entidad
realiza estos procedimientos con periodicidad anual. La Entidad afiade los costos directos iniciales incurridos
en la negociacién y contratacidon de un arrendamiento operativo al importe en libros del activo. La Entidad
registra las ganancias y pérdidas derivadas de los cambios en el valor razonable determinado por los
valuadores independientes en el estado consolidado de resultados en el periodo en que ocurran. Obtuvimos
una comprensién y evaluamos la metodologia de la Entidad para determinar el valor razonable de las
propiedades de inversion. Evaluamos las propiedades de inversion de la Entidad mediante la realizacion de
procedimientos detallados sobre la existencia, mediante la realizacion de visitas a sitio. Evaluamos las
propiedades de inversion de la Entidad mediante la realizacion de procedimientos detallados en la valuacion,
incluyendo, pero sin limitarse a, la participacidon de especialistas internos en valor razonable quienes
revisaron supuestos de valuacion y de negocio incluyendo las metodologias utilizadas en los modelos de
valuacion. También mantuvimos conversaciones con la administracion contable y operaciones en relacién con
ciertos supuestos comerciales utilizados en los modelos de valoracidon y, como procedimientos de auditoria,
obtuvimos documentacion para soportar los supuestos contenidos. También probamos el disefio y la
implementacién de los controles de la administracion sobre las propiedades de inversion. Con base en los
procedimientos realizados, las propiedades de inversion son razonables en el contexto de los estados
financieros consolidados tomados en su conjunto.

Otra informacion distinta de los estados financieros consolidados y del informe del auditor

La administracion de la Entidad es responsable por la otra informacidn. La otra informacion comprende la
informacién que sera incorporada en el Reporte Anual que la Entidad esta obligada a preparar conforme al
Articulo 33 Fraccion I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de Caracter General
Aplicables a los Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al Instructivo que
acompafa esas disposiciones (las Disposiciones), pero no incluye los estados financieros consolidados ni
nuestro informe de auditoria al respecto. A la fecha de nuestro informe de auditoria, ain no hemos obtenido
estos documentos y estaran disponibles sélo después de la emision de este Informe de Auditoria.

Nuestra opinidn sobre los estados financieros consolidados no cubre la otra informacion y nosotros no
expresamos ni expresaremos, ninguna forma de seguridad sobre ella.

En relacidon con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad es leer la
otra informacidn, considerar si la otra informacidn, es inconsistente en forma material con los estados
financieros consolidados o nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o que parezca contener un
error material. Si basado en el trabajo que hemos realizado, concluimos que hay error material en la otra
informacién, tendriamos que reportar ese hecho. No tenemos nada que reportar sobre este asunto.
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Responsabilidades de la administracion y de los responsables del gobierno del Grupo en relaciéon
con los estados financieros consolidados

La administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros
consolidados adjuntos de conformidad con las NIIF, y del control interno que la administracidon considere
necesario para permitir la preparacion de los estados financieros consolidados libres de error material, debido
a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la administracion es responsable de la evaluacion
de la capacidad de la Entidad de continuar como empresa en funcionamiento, revelando, seglin corresponda,
las cuestiones relacionadas con la Entidad en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la administracion tiene intencién de liquidar la Entidad o detener sus operaciones,
0 bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno de la Entidad son responsables de la supervisién del proceso de informacion
financiera consolidada de la Entidad.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados en su
conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material cuando existe. Los errores
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyen en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en
los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccidon material de los estados financieros
consolidados, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
re|sponder a dichos riesgos, y obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para
proporcionar las bases para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida
a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a un error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente
erréneas, o la elusion del control interno.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Entidad.

- Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por la administracion.

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por la administracién, de la norma contable de empresa
en funcionamiento y, basandose en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no
una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Entidad para continuar como empresa en funcionamiento. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacidn revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que el Grupo
deje de ser una empresa en funcionamiento.
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- Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros consolidados,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros consolidados representan las
transacciones y eventos relevantes de un modo que logran la presentacion razonable.

- Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacidon con la informacion financiera de las entidades
o actividades empresariales dentro de la Entidad para expresar una opinion sobre los estados
financieros consolidados. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion de la auditoria
de la Entidad. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos a los responsables del gobierno de la Entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de la realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos en el transcurso
de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Entidad una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y les hemos
comunicado acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente
que pueden afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables del gobierno de la Entidad,
determinamos que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados financieros
consolidados del periodo actual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos
esas cuestiones en este informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que
una cuestién no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Afiliada de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

20 de febrero de 2024




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

Estados consolidados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En délares americanos)

Activos

Activo circulante:
Efectivo, equivalentes de efectivo y

Notas

Diciembre 31, 2023

Diciembre 31, 2022

Diciembre 31, 2021

efectivo restringido 5 $ 501,166,136 $ 139,147,085 $ 452,821,132
Impuestos por recuperar 6 33,864,821 30,088,473 19,377,562
Cuentas por cobrar por

arrendamientos operativos — Neto 7 10,100,832 7,690,195 9,039,147
Pagos anticipados y otros activos

corrientes 7.vi 21,299,392 25,308,351 483,581

Total del activo circulante 566,431,181 202,234,104 481,721,422
Activo no circulante:
Propiedades de inversion 8 3,212,164,164 2,738,465,276 2,263,170,941
Equipo de oficina — Neto 2,541,990 1,437,981 2,119,589
Activos por derecho de uso — Neto 9 834,199 1,417,945 1,344,417
Dep6sitos en garantia otorgados y
efectivo restringido 10,244,759 9,601,094 11,510,701
Total del activo no circulante 3,225,785,112 2,750,922,296 2,278,145,648
Total activos $ 3,792,216,293 $ 2,953,156,400 $ 2,759,867,070
Pasivo y capital contable
Pasivo circulante:
Porcion circulante de la deuda a largo

plazo 10 $ 69,613,002 $ 4,627,154 $ 2,880,592
Obligaciones bajo arrendamiento —

corto plazo 9 607,481 606,281 464,456
Intereses por pagar 3,148,767 3,847,752 3,840,079
Cuentas por pagar 3f 13,188,966 16,628,788 3,011,415
Impuesto sobre la renta por pagar 38,773,726 14,824,658 27,838,872
Gastos acumulados e impuestos 7,078,988 5,154,626 15,246,156
Dividendos por pagar 124 15,155,311 14,358,194 13,944,232

Total del pasivo circulante 147,566,241 60,047,453 67,225,802
Pasivo a largo plazo:
Deuda a largo plazo 10 845,573,752 925,872,432 930,652,624
Obligaciones bajo arrendamiento —

largo plazo 9 290,170 897,658 915,957
Depositos en garantia recibidos 25,680,958 18,333,119 15,868,704
Cuentas por pagar- largo plazo 7,706,450 7,889,937 -
Beneficio a los empleados 11 1,519,790 348,280 -
Impuestos a la utilidad diferidos 16.3 276,910,507 299,979,693 291,578,576

Total del pasivo a largo plazo 1,157,681,627 1,253,321,119 1,239,015,861
Total del pasivo 1,305,247,868 1,313,368,572 1,306,241,663




Litigios y compromisos

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

Total pasivo y capital contable

Notas

20

12
12.3

Diciembre 31, 2023

Diciembre 31, 2022

Diciembe 31, 2021

591,600,113 480,623,919 482,858,389
934,944,456 460,677,234 466,230,183
989,736,218 733,405,749 547,213,771

3,732,350 5,984,051 7,149,453
(33,044,712) (40,903,125) (49,826,389)
2,486,968,425 1,639,787.828 1,453,625,407

$ 3,792216293 $ 20953156400 $ 2,759,867,070

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




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

Estados consolidados de resultados y otros resultados

integrales

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En délares americanos)

Nota Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Ingresos:
Ingresos por arrendamiento 13 $ 213,448,296 $ 178,025,461 $ 160,698,385
Cuota administrativa 1,019,316 - 87.973
214,467,612 178,025,461 160,786,358
Gastos de operacion relacionados con
propiedades que generaron ingresos 14.1 (13,476,324) (8,940,789) (8,543,961)
Gastos de operacion relacionados con
propiedades que no generaron
ingresos 14.1 (4,763.,398) (2,482,605) (2,182,796)
Gastos generales y de administracion 14.2 (31,719,895) (24,414,428) (21,400,917)
Ingreso por intereses 9,414,027 2,640,687 76,871
Otros ingresos 15 5,138,158 1,330,853 27,795
Otros gastos 16 (3,037,113) (373,991) -
Gastos Financieros 17 (46,306,975) (46,396,156) (50,263,493)
Utilidad (pérdida) cambiaria- Neto 8,906,782 1,939,848 (1,109,567)
(Pérdidad) ganancia en venta de
propiedades de inversion (461,600) 5,027,826 13,992,675
Ganancia en revaluacion de
propiedades de inversion 8 243,459,821 185.491,518 164.649.959
Utilidad antes de impuestos 381,621,095 291,848,224 256,032,924
Impuesto a la utilidad causado 18.1 (91,953,099) (41,981,391) (50,262,466)
Impuesto a la utilidad diferido (gasto) 18.1 26,969,516 (6,242.079) (31.,828,085)
Gasto total por impuestos a la utilidad (64,983,583) (48,223,470) (82,090,551)
Utilidad del afio 316,637,512 243,624,754 173,942,373
Otros resultados integrales:
Partidas que seran reclasificados a
resultados posteriormente
Ganancias (pérdidas) de valor
razonable por instrumentos
financieros derivados 19 - - 2,892,985
Diferencias en cambio por conversion
de operaciones extranjeras — Neta 7,858,413 8,923,264 (4,844.991)
Total de otros resultados
integrales 7.858.413 8,923,264 (1.952,006)
Utilidad integral del afio $ 324,495,925 $ 252,548,018 $ 171,990,367
Utilidad basica por accion 12.5 $ 0.4183 $ 0.3569 $ 0.2683
Utilidad diluida por accion 12.5 $ 0.4118 $ 0.3509 $ 0.2636

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




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

Estados consolidados de cambios en el capital contable

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En délares americanos)

Efecto de conversion

Valuacion de

Capital Prima en suscripcion Utilidades Reserva de pagos de operaciones Instrumentos Total del capital
social de acciones retenidas basados en acciones extranjeras financieros derivados contable
Saldos al 1 de enero de 2021 422,437,615 $ 297,064,471 429,048,327 7,986,137 (44,981,398) $ (2,892,985) $ 1,108,662,167
Emision de capital 58,773,174 164,422,275 - - - - 223,195,449
Pagos basados en acciones - - - 5,554,353 - - 5,554,353
Acciones adjudicadas 1,647,600 4,743,437 - (6,391,037) - - -
Dividendos decretados - - (55,776,929) - - - (55,776,929)
Utilidad (pérdida) integral del afio - - 173.942.373 - (4.844.991) 2.892.985 171,990,367
Saldos al 31 de diciembre de 2021 482,858,389 466,230,183 547,213,771 7,149,453 (49,826,389) - 1,453,625,407
Pagos basados en acciones - - - 6,650,487 - - 6,650,487
Acciones adjudicadas 2,014,895 5,800,994 - (7,815,889) - - -
Dividendos decretados - - (57,432,776) - - - (57,432,776)
Recompra de acciones (4,249,365) (11,353,943) - - - - (15,603,308)
Utilidad (pérdida) integral del afio - - 243,624,754 - 8,923,264 - 252,548,018
Saldos al 31 de diciembre de 2022 480,623,919 460,677,234 733,405,749 5,984,051 (40,903,125) - 1,639,787,828
Emision de capital 108,771,608 466,218,277 - - - - 574,989,885
Pagos basados en acciones - - - 8,001,830 - - 8,001,830
Acciones adjudicadas 2,204,586 8,048,945 - (10,253,531) - - -
Dividendos decretados - - (60,307,043) - - - (60,307,043)
Utilidad (pérdida) integral del afio - - 316,637,512 - 7,858,413 - 324,495,925
Saldos al 31 de diciembre de 2023 591,600,113 $ 934,944,456 989,736,218 3,732,350 (33.044.712) $ - $ 2.486,968.425

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




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

Estados consolidados de flujos de efectivo
Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021

(En délares americanos)

Actividades de operacion:

Utilidad antes de impuestos

Ajustes por:
Depreciacion
Depreciacion de derecho de uso
Ganancia en revaluacion de propiedades de

inversion

Efectos de conversion
Ingreso por intereses
Gasto por intereses
Amortizacion de gastos de emision de deuda
Gasto reconocido por pagos basados en acciones
Ganancia por venta de propiedades de inversion
Beneficio a los empleados
Beneficio Impuesto sobre emision de capital

Ajustes al capital de trabajo:
(Aumento) disminucion en:
Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos
— Neto
Impuestos por recuperar
Depositos en garantia pagados, efectivo restringido
y otros
Pagos anticipados y otros activos circulantes
Aumento (disminucion) en:
Cuentas por pagar
Gastos acumulados e impuestos
Depositos en garantia recibidos
Activos financieros con fines de negociacion
Intereses cobrados
Impuestos a la utilidad pagados
Flujos netos de efectivo de actividades de
operacion

Actividades de inversion:
Adquisicion de propiedades de inversion
Venta de propiedades de inversion
Adquisicion de equipo de oficina y vehiculos
Flujos netos de efectivo (utilizados en)
generados por actividades de inversion

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

Efectos por variaciones en el tipo de cambio en el
efectivo

(Disminucion) aumento neto de efectivo, equivalentes
de efectivo y efectivo restringido

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo
restringido al principio del periodo

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

Diciembre 31, 2023

Diciembre 31, 2022

Diciembre 31, 2021

$ 381,621,095 $ 291848224 $ 256,032,924
974,291 901,492 1,143,134
603,782 562,428 458,082

(243,459,821) (185,491,518) (164,649,959)
(1,048,369) (1,939,848) 1,109,567
(9,414,027) (2,640,687) (76,871)
44,335,420 44,852,043 45,482,028

1,971,555 1,544,113 4,781,465
8,001,830 6,650,487 5,554,353
461,600 (5,027,826) (13,992,675)
1,171,510 348,280 -
8,307,906
(2,410,637) 1,348,952 (2,678,246)
(3,776,348) (10,710,911) (4,516,452)
(1,138,296) 1,909,607 (7,004,175)
4,008,959 (17,338,623) (63,524)
3,258 (1,619,312) (230,177)
1,924,362 (10,091,530) 10,936,516
7,347,839 2,464,415 1,944,455
- - 684,936
9,414,027 2,640,687 76,871
(64,103,701) (54,995,605) (27.062,220)
144,796,235 65,214,868 107,930,032

(263,051,665) (269,222,961) (108,394,270)
42,057,500 7,285,242 124,565,539
(2.078,300) (219,884) (219.143)

(223,072,465) (262,157,603) 15,952,126

(45,034,414) (44,844,370) (44,474,123)
- - 350,000,000
(16,789,756) - (252,500,000)
- (1,667,278) (7,746,222)
(59,509,926) (57,018,815) (55,367,252)
- (15,603,308) -
594,375,000 - 229,215,419
(27,693,021) - (6,019,970)
(606.279) (647.961) (564.677)
444,741,604 (119,781,732) 212,543,175
(4,446,323) 3,050,420 (4,146,343)
362,019,051 (313,674,047) 332,278,990
139,147,085 453,556,444 121,277,454
$ 501,166,136 $ 139882397 $ 453,556,444

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




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

Notas a los estados financieros consolidados

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En délares americanos)

1. Informacién General

Corporacion Inmobiliaria Vesta, S. A. B. de C. V. (“Vesta” o la “Entidad”), es una sociedad anénima de
capital variable constituida dentro de México. El domicilio principal de sus negocios es Paseo de los
Tamarindos N° 90, piso 28, Ciudad de México.

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

1.1 Eventos significativos

El 27 de abril de 2021, Vesta anuncio los resultados favorables de su oferta primaria de acciones
ordinarias (emision de acciones). La oferta consistio en una oferta de acciones en México a través de la
Bolsa Mexicana de Valores con una distribucion internacional. Vesta recibid un ingreso bruto de
$200,000,000 de esta emision de acciones. La oferta global primaria consider6 101,982,052 acciones,
y una opcion de sobreasignacion de hasta el 15% calculada con respecto al nimero de acciones sujetas
a la oferta primaria, es decir, 15,297,306 acciones adicionales, opcion que podria ser ejercida por los
colocadores dentro de los 30 dias siguientes a la fecha; dicha sobreadjudicacion fue ejercida por los
colocadores el 28 de abril de 2022 en un total de 14,797,307 acciones por un monto de $29,215,419. El
costo de dicha emision de acciones fue de 6,019,970 dodlares.

El 13 de mayo de 2021, Vesta ofrecid $350,000,000 en bonos senior, Vesta ESG Global bond 35/8
05/31, con vencimiento el 13 de mayo de 203 1. Los pagarés devengaran intereses a una tasa de 3.62%
anual. El costo de esa emision de deuda fue de 7,746,222 doélares. El 1 de septiembre de 2022, Vesta
anuncid una nueva linea de crédito renovable vinculada a la sostenibilidad de 200,000,000 de dolares
con varias instituciones financieras. Como parte de dicho crédito renovable, Vesta pago los costos de
emision de deuda por un monto de $1,339,606. Al 31 de diciembre de 2023 no se ha realizado alguna
disposicion de esta linea de crédito.

Como resultado de la propagacion del coronavirus (COVID-19) en México y en todo el mundo, Vesta
mantuvo exitosamente durante 2020 la ejecucion disciplinada de estrategias, que incluyeron adaptarse
rapidamente al entorno actual y brindar alivio temporal a los clientes respaldados por relaciones
solidas y su solido conocimiento del mercado. Esto permiti6 a Vesta identificar rapida y oportunamente
las tendencias emergentes y aprovechar nuevas oportunidades de negocio. Como parte de las
negociaciones con los clientes durante 2020, Vesta solo concedio el aplazamiento de los pagos de
arrendamiento para aquellos inquilinos que cumplieran con ciertos criterios estrictos, centrando esa
decision en el crecimiento a largo plazo. En total, hubo 43 acuerdos de aplazamiento que representaron
aproximadamente una cuenta por cobrar de arrendamiento operativo de $5.5 millones, de los cuales el
84% se recuperaron durante el segundo semestre de 2020 y el 16% se recuperaron durante 2021; Los
acuerdos y los pagos se han cumplido. Es importante destacar que, a 30 de septiembre de 2021, el 95%
de los inquilinos de Vesta habian alcanzado los niveles operativos previos a la crisis y, al cierre del afio,
todos se encuentran en niveles normales. Durante 2021, Vesta no concedi6 aplazamientos adicionales a
los inquilinos. Las tendencias econdmicas del mercado inmobiliario en México, y especificamente el
mercado inmobiliario industrial, no se vieron afectadas materialmente por la pandemia. Véase la Nota
8 "Propiedades de inversion" para mas detalles. Finalmente, desde el punto de vista interno, Vesta
continud con sus medidas de vigilancia y reduccion de costos, revision de contratos con terceros no
esenciales y monitoreo constante de su desempefio.
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El1 23 de abril de 2021 se publico en México un decreto federal obligatorio donde se modificaron
diversas normas laborales y fiscales para prohibir con caracter general la subcontratacion de personal y
establecer las reglas bajo las cuales se pueden subcontratar servicios especializados. Durante el afio
2021, la Entidad realiz6 todas las acciones corporativas necesarias para aprobar los ajustes a los
documentos constitutivos de la Entidad y sus subsidiarias, con el fin de ajustarlos a lo establecido en el
marco legal vigente; Asimismo, realizo6 todas las acciones previas para implementar los cambios
administrativos necesarios para cumplir a cabalidad con los términos del nuevo marco legal al inicio de
su vigencia; no hubo impacto en los Estados Financieros Consolidados al 31 de diciembre de 2021
derivado de estas acciones.

El 1 de septiembre de 2022, Vesta anunci6 una nueva linea de crédito renovable vinculada a la
sostenibilidad de $ 200,000,000 con varias instituciones financieras. Como parte de dicho crédito
revolvente, Vesta pagd costos de emision de deuda por un monto de $1,339,606. Al 31 de diciembre de
2023 atin no se ha dispuesto ningin monto.

E1 29 de junio de 2023, Vesta firmo un acuerdo de suscripcion (el “Acuerdo de Suscripcion™) con
Citigroup Global Markets Inc, BofA Securities, Inc. y Barclays Capital Inc. como representante de los
suscriptores con relacion a la oferta publica inicial de Vesta (la “Oferta”) de 125,000,000 acciones
ordinarias en forma de acciones depositarias estadounidenses (el "ADS*) cada ADS que representa 10
acciones ordinarias de las acciones ordinarias de Vesta (“acciones ordinarias”), que incluian el ejercicio
por parte de los suscriptores en su totalidad de la opcion de sobreasignacion para comprar 18,750,000
acciones ordinarias adicionales de las acciones ordinarias de Vesta, a un precio de Oferta de 31,00
dolares estadounidenses por ADS.

El cierre de la Oferta para los ADS tuvo lugar el 5 de julio de 2023, aumentando los ingresos brutos de
aproximadamente $445,625,000 , lo que incluy6 18, 750, 000 acciones vendidas por Vesta tras el
ejercicio por parte de los suscriptores de la opcion de sobreasignacion en su totalidad. Los gastos de
emision fueron de aproximadamente $22,950,000. Vesta tiene la intencion de utilizar los ingresos netos
de la Oferta para financiar la estrategia de crecimiento, incluida la adquisicion de terrenos o
propiedades e inversiones en infraestructura relacionadas, y para el desarrollo de edificios industriales.

El 7 de diciembre de 2023, Vesta firmé un acuerdo de suscripcion (el "Acuerdo de Suscripcion”) con
Morgan Stanley & CO, LLC, BofA Securities, Inc. y Barclays Capital Inc., como representante de los
aseguradores, en relacion con la venta de acciones ordinarias por parte de Vesta (la "Oferta de
Seguimiento”) de 42 500 000 acciones ordinarias en forma de acciones de deposito estadounidenses (el
“ADS”) cada ADS que representa 10 acciones ordinarias de las acciones ordinarias de Vesta ("acciones
ordinarias"), a un precio de Oferta de Seguimiento de $35.00 délares estadounidenses por ADS.

El cierre de la Oferta de Seguimiento para los ADS tuvo lugar el 13 de diciembre de 2023, recaudando
los ingresos brutos de aproximadamente $148,750,000. Los gastos de emision fueron de
aproximadamente $4,746,000. Vesta tiene la intencion de utilizar los ingresos netos de la Oferta de
Seguimiento para financiar la estrategia de crecimiento, incluida la adquisicion de terrenos o
propiedades e inversiones en infraestructura relacionadas, y para el desarrollo de edificios industriales.

2. Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y revisadas (“IFRS” o
“IAS”)

Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y modificadas ("'IFRS" o ""IAS") que son
obligatorias para el afio en curso

En el afio, la Entidad ha aplicado enmiendas a las IFRS emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Informacion Financiera (IASB por sus siglas en inglés) que son obligatorias para periodos contables que
comiencen en o después del 1 de enero de 2023. Su adopcion no ha tenido un impacto material en las
revelaciones o en los montos reportados en estos estados financieros consolidados.
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Enmiendas a la IAS 1 Presentacion de
Estados Financieros e IFRS Practica 2
Realizacion de Juicios de Importancia
Material — Informacion a revelar de las
politicas contables.

Enmiendas a la IAS 8 Politicas
Contables, Cambios en las Estimaciones
Contables y Errores — Definicion de
Estimaciones Contables.

IFRS 17 Contratos de seguro (incluidas
las modificaciones de junio de 2020 y
diciembre de 2021 a la IFRS 17)

Vesta ha adoptado las modificaciones de la IAS 1 por primera
vez al 1 de enero de 2023. Las modificaciones cambian los
requerimientos de la IAS 1 con respecto a la revelacion de las
politicas contables. Las modificaciones sustituyen todos los
casos de la expresion «politicas contables significativas» por
«informacién material sobre politicas contables». La
informacion sobre politica contable es material si, cuando se
considera junto con otra informacidn incluida en los estados
financieros de una entidad, puede esperarse razonablemente
que influya en las decisiones que los usuarios primarios de los
estados financieros de propésito general tomen sobre la base de
dichos estados financieros.

Los parrafos de apoyo de la IAS 1 también se modifican para
aclarar que la informacion de politica contable que se relaciona
con transacciones inmateriales, otros eventos o condiciones es
irrelevante y no es necesario revelarla. La informacion de la
politica contable puede ser significativa debido a la naturaleza
de las transacciones relacionadas, otros eventos o condiciones,
incluso si los montos son irrelevantes. Sin embargo, no toda la
informacion de politica contable relacionada con transacciones
materiales, otros eventos o condiciones es en si misma
material.

El IASB también ha desarrollado directrices y ejemplos para
explicar y demostrar la aplicacion del descriptor del proceso de
importancia relativa de "cuatro pasos" en la Declaracion de
Préacticas 2 de las IFRS.

Vesta ha adoptado las modificaciones de la IAS 8 por primera
vez al 1 de enero de 2023. Las modificaciones sustituyen la
definicién de cambio en las estimaciones contables por una
definicidn de estimaciones contables. Con arreglo a la nueva
definicidn, las estimaciones contables son "importes
monetarios en los estados financieros que estan sujetos a
incertidumbre de medicién". Se suprimid la definicion de
cambio en las estimaciones contables.

Vesta ha adoptado la IFRS 17 y sus modificaciones por
primera vez al 1 de enero de 2023. La IFRS 17 establece los
principios para el reconocimiento, medicion, presentacion e
informacion a revelar de los contratos de seguro y sustituye a
la IFRS 4 Contratos de seguro.

La IFRS 17 describe un modelo general, que se modifica para
los contratos de seguro con caracteristicas de participacion
directa, descrito como el enfoque de honorarios variables. El
modelo general se simplifica si se cumplen ciertos criterios
midiendo el pasivo por la cobertura restante utilizando el
enfoque de asignacion de primas. El modelo general utiliza
supuestos actuales para estimar el importe, el momento y la
incertidumbre de los flujos de efectivo futuros y mide
explicitamente el coste de esa incertidumbre. Tiene en cuenta
los tipos de interés del mercado y el impacto de las opciones y
garantias de los asegurados.

Vesta no tiene ningun contrato que cumpla con la definicion de
contrato de seguro segun la IFRS 17.
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Enmiendas a la IAS 12 Impuestos a las
Ganancias — Impuestos diferidos
relacionados con activos y pasivos
derivados de una sola transaccion

Enmiendas a la IAS 12 Impuestos sobre
las Ganancias — Reforma Fiscal
Internacional — Reglas Modelo del Pilar
Dos

Vesta ha adoptado las modificaciones de la IAS 12 por primera
vez al 1 de enero de 2023. Las modificaciones introducen una
nueva excepcion a la exencion de reconocimiento inicial. De
acuerdo con las modificaciones, una entidad no aplicara la
exencion de reconocimiento inicial para las transacciones que
den lugar a diferencias temporarias iguales imponibles y
deducibles. Dependiendo de la legislacidn fiscal aplicable,
pueden surgir diferencias temporarias iguales imponibles y
deducibles en el reconocimiento inicial de un activo y un
pasivo en una transaccién que no es una combinacion de
negocios y que no afecta ni al beneficio contable ni al
beneficio fiscal.

Tras las modificaciones introducidas en la IAS 12, se requiere
que una entidad reconozca el activo y pasivo por impuestos
diferidos relacionados, y el reconocimiento de cualquier activo
por impuestos diferidos estard sujeto a los criterios de
recuperabilidad de la IAS 12.

La Entidad ha adoptado las modificaciones de la IAS 12 por
primera vez al 1 de enero de 2023. EI IASB modifica el
alcance de la IAS 12 para aclarar que la Norma se aplica a los
impuestos sobre la renta derivados de la legislacion fiscal
promulgada o promulgada sustantivamente para implementar
las reglas modelo del Pilar Dos publicadas por la OCDE,
incluida la legislacion tributaria que implementa los impuestos
complementarios minimos nacionales calificados descritos en
dichas reglas.

Las modificaciones introducen una excepcién temporal a los
requerimientos contables para impuestos diferidos en la IAS
12, de modo que una entidad no reconoceria ni revelaria
informacion sobre los activos y pasivos por impuestos
diferidos relacionados con los impuestos sobre las ganancias
del Pilar Dos.

Tras las modificaciones, la Entidad esta obligada a revelar que
ha aplicado la excepcion y a revelar por separado sus gastos
(ingresos) fiscales corrientes relacionados con los impuestos
sobre la renta del Pilar Dos. Dado que la Entidad opera
exclusivamente en México, esta Reforma no tiene ningln
impacto en los estados financieros consolidados.

Normas IFRS emitidas que aun no son efectivas

En la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, la Entidad no ha aplicado las siguientes
Normas IFRS nuevas y modificadas que se han emitido pero que ain no estan vigentes:

Enmiendas a IFRS 10 y a la IAS 28

Enmiendas a IAS 1

Enmiendas a IFRS 16 @

Enmiendas alaIAS 7y alaIFRS 7 (D

Enmiendas a la IAS 21 @

Venta o contribucion a los activos entre un inversionista y su
asociado o empresa conjunta.

Clasificacion de los pasivos como corrientes o no corrientes.

Responsabilidad de arrendamiento en una venta y
arrendamiento

Acuerdos de financiacion a proveedores

Falta de intercambiabilidad
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(1)  Efectivo para los periodos anuales que comienzan el 1 de enero, 2024
(2)  Efectivo para los periodos anuales que comienzan el 1 de enero, 2025.

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, excepto como se indica
a continuacion:

Modificaciones a la IFRS 10 Estados Financieros Consolidados y a 1a 1AS 28 Inversion en Asociadas y
Negocios Conjuntos — Venta o aportacion de activos entre un inversor y su asociada o negocio conjunto

Las modificaciones a la IFRS 10 y a la IAS 28 se refieren a situaciones en las que se produce una venta o
aportacion de activos entre un inversor y su asociada o negocio conjunto. Especificamente, las enmiendas
establecen que las ganancias o pérdidas resultantes de la pérdida de control de una subsidiaria que no contiene
un negocio en una transaccion con una asociada o un negocio conjunto que se contabiliza utilizando el
método de la participacion, se reconocen en la ganancia o pérdida de la dominante s6lo en la medida de las
participaciones de los inversionistas no relacionados en esa asociada o negocio conjunto. De manera similar,
las ganancias y pérdidas resultantes de la medicion de las inversiones retenidas en cualquier subsidiaria
anterior (que se ha convertido en una asociada o un negocio conjunto que se contabiliza utilizando el método
de Equity) al valor razonable se reconocen en la ganancia o pérdida de la antigua matriz solo en la medida de
las participaciones de los inversionistas no relacionados en la nueva asociada o negocio conjunto.

La fecha de entrada en vigor de las modificaciones aun no ha sido fijada por el IASB; sin embargo, se permite
la aplicacion anticipada de las modificaciones. La direccion de Vesta prevé que la aplicacion de estas
modificaciones puede tener un impacto en los estados financieros consolidados de la Entidad en ejercicios
futuros en caso de que se produzcan dichas transacciones.

Enmiendas a la IAS 1 Presentacion de estados financieros - Clasificacion de Pasivos como Circulantes y
No-circulantes

Las enmiendas a la IAS 1 aclaran que si el derecho de una entidad a diferir la liquidacion de un pasivo esta
sujeto a que la entidad cumpla con los pactos requeridos s6lo en una fecha posterior al ejercicio sobre el que
se informa, la entidad tiene derecho a diferir la liquidacion del pasivo incluso si no cumple con dichos pactos
al final del periodo sobre el que se informa.

La clasificacion de un pasivo no se ve afectada por la probabilidad de que la entidad ejerza su derecho a
diferir la liquidacion del pasivo durante al menos doce meses después del ejercicio sobre el que se informa.

Ademas, se ha introducido un requerimiento para exigir la revelacion de informacion cuando un pasivo
derivado de un contrato de préstamo se clasifique como no corriente y el derecho de la entidad a diferir la
liquidacion esté supeditado al cumplimiento de futuros covenants en un plazo de doce meses. Las
modificaciones son efectivas para los periodos de informacion anual que comiencen a partir del 1 de enero de
2024 y deben aplicarse retroactivamente. En la actualidad, la Entidad esta evaluando el impacto que las
modificaciones tendran en la practica actual y si los acuerdos de préstamo existentes pueden requerir una
renegociacion.

Vesta anticipa que la aplicacion de estas enmiendas puede tener un impacto en los estados financieros
consolidados de la Entidad en periodos futuros.

Modificaciones a la IFRS 16 Arrendamientos — Pasivo por arrendamiento en una venta y arrendamiento
posterior

La modificacion de la IFRS 16 Arrendamientos especifica los requisitos que un vendedor-arrendatario utiliza
para medir el pasivo por arrendamiento que surge en una transaccion de venta y arrendamiento posterior, para
garantizar que el vendedor-arrendatario no reconozca ningin importe de la ganancia o pérdida que se
relacione con el derecho de uso que conserva.
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Un vendedor-arrendatario aplica la modificacion a los periodos anuales de informacion que comiencen a
partir del 1 de enero de 2024. Se permite la aplicacion anticipada, y ese hecho debe ser revelado.

No se espera que las modificaciones tengan un impacto significativo en los estados financieros consolidados.

Modificaciones a la |AS 7 Estado de Flujos de Efectivo y a la IFRS 7 Estados Financieros: Informacion a
Revelar — Acuerdos de Financiacién con Proveedores

Las modificaciones especifican los requisitos de informacion a revelar para ayudar a los usuarios de los
estados financieros a comprender los efectos de los acuerdos de financiacion de proveedores sobre los
pasivos, los flujos de efectivo y la exposicion al riesgo de liquidez de una entidad.

En estos acuerdos, uno o mas proveedores de financiamiento pagan los importes que una entidad debe a sus
proveedores. La entidad se compromete a liquidar dichos importes con los proveedores de financiacion de
acuerdo con los términos y condiciones de los acuerdos.

Las modificaciones requieren que la entidad proporcione informacion sobre el impacto de los acuerdos de
financiacion de proveedores sobre los pasivos y los flujos de efectivo, incluyendo los términos y condiciones
de dichos acuerdos, la informacion cuantitativa sobre los pasivos relacionados con dichos acuerdos al
principio y al final del ejercicio sobre el que se informa y el tipo y efecto de los cambios no monetarios en los
importes en libros de dichos acuerdos. La informacion sobre esos acuerdos debe ser agregada, a menos que
los acuerdos individuales tengan términos y condiciones diferentes o Unicos. En el contexto de la informacién
cuantitativa sobre el riesgo de liquidez requerida por la IFRS 7, los acuerdos de financiacion de proveedores
se incluyen como ejemplo de otros factores que podria ser relevante revelar.

Las modificaciones entrardn en vigor para los periodos de presentacion de informes anuales que comiencen a
partir del 1 de enero de 2024. La adopcién anticipada estd permitida, pero debera ser revelada.

No se espera que las modificaciones tengan un impacto significativo en los estados financieros consolidados.

Modificaciones a la IAS 21 Efectos de las variaciones en los tipos de cambio de moneda extranjera — Falta
de intercambiabilidad.

La enmienda especifica cudndo una entidad debe evaluar si una moneda es intercambiable a otra moneda 'y
cuédndo no lo es, y cdmo una entidad determina el tipo de cambio que se aplicard cuando una moneda no es
intercambiable, y requiere informacién adicional cuando una moneda no es intercambiable, con informacion
que permitiria a los usuarios de sus estados financieros evaluar coémo afecta la falta de intercambiabilidad de
una moneda, o se espera que afecte a su rendimiento financiero, su posicion financiera y su flujo de caja.

Una moneda es intercambiable a otra moneda cuando una entidad es capaz de cambiar esa moneda por la otra
moneda a través de mercados o mecanismos de cambio que crean derechos y obligaciones exigibles sin
demora indebida en la fecha de medicion y para una moneda especifica.

Una moneda no es intercambiable a la otra moneda si una entidad solo puede obtener una cantidad
insignificante de la otra moneda.

Las modificaciones entraran en vigor para los periodos de presentacion de informes anuales que comiencen a
partir del 1 de enero de 2025. La adopcién anticipada estd permitida, pero debera ser revelada.

No se espera que las modificaciones tengan un impacto significativo en los estados financieros consolidados.
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3.

Politicas contables significativas

a.

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados de la Entidad han sido preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (“NIIFs” o “IFRS” por sus siglas en inglés) emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés).

Bases de preparacion

Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base del costo historico, excepto por
las propiedades de inversion y algunos instrumentos financieros que se valtan a su valor razonable al
cierre de cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

ii.

iii.

Costo historico

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

Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a
la fecha de valuacion independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando
directamente otra técnica de valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo,
la Entidad tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado
tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de
medicion. El valor razonable para propdsitos de medicion y / o revelacion de estos estados
financieros consolidados se determina de forma tal, a 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 Nivel 1, 2 6 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las
mediciones y su importancia en la determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales
se describen de la siguiente manera:

. Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos 0 pasivos
idénticos que la entidad puede obtener a la fecha de la valuacion;

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

. Nivel 3 Aquellos derivados de técnicas de valuacion que considera datos de entrada no

observables.
Negocio en Marcha

Los estados financieros consolidados han sido preparados por la Administracion asumiendo que
la Entidad continuaré operando como una empresa en funcionamiento.

Durante los primeros meses de 2020, aparecio6 la enfermedad infecciosa COVID-19 causada por
el coronavirus que fue declarado por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) como
Pandemia Global el 11 de marzo de 2020. Su expansion global motivo una serie de medidas de
contencion en las diferentes geografias donde opera la Entidad y se tomaron ciertas medidas
sanitarias por las autoridades mexicanas para detener la propagacion de este virus. Derivado de
la incertidumbre y duracion de esta pandemia, la Entidad analizo las consideraciones
mencionadas en la Nota 1.1 para determinar si el supuesto de continuar como un negocio en
marcha le es aplicable.
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Bases de consolidacion de los estados financieros

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

. Tiene poder sobre la inversion;

. Esta expuesto, o tiene derecho, 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
mvierte.

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

Las subsidiarias se consolidan desde la fecha en que se transfiere el control a la Entidad, y se dejan de
consolidar desde la fecha en la que se pierde el control. Especificamente, las ganancias y pérdidas de
las subsidiarias adquiridas o vendidas durante el 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 que se pierde, segun sea el caso.

La utilidad y cada componente de los otros resultados integrales se atribuyen a las participaciones
controladoras y no controladoras. El resultado integral de las subsidiarias se atribuye a las

participaciones controladoras y no controladoras atin si da lugar a un déficit en éstas tltimas.

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 2023 2022 2021 Actividad

Administracion de

QVC,S.deR.L.deC. V. 99.99%  99.99%  99.99% . ) -
propiedades de inversion
QVCILS.deR.L.de C. V. 99.99%  99.99%  99.99% Asgi;f(tlﬁészjfnversién
WTN Desarrollos Inmobiliarios de 0 0 o, Administracion de
México, S.de R. L. de C. V. 99.99%  99.99%  99.99% propiedades de inversion
Vesta Baja California, 0 0 o, Administracion de
S.deR.L.deC. V. 99.99%  99.99%  99.99% propiedades de inversion
Vesta Bajfo, S. de R.L. de C.V. 99.99%  99.99% 9999y, ‘dministracionde
propiedades de inversion
e
Proyectos Aeroespaciales, N N o, Administracion de
S.deR.L.deC. V. 99.99%  99.99%  99.99% propiedades de inversion
Vesta DSP, S. de R. L. de C. V. 99.99%  99.99% 9999y, ‘dministracionde
propiedades de inversion
Proporciona servicios
Vesta Management, N N N administrativos
S.deR.L.deC. V. 99.99%  99.99%  99.99% especializados (REPSE #

AR12757/2022)
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Porcentaje de participacién
Subsidiaria / Entidad 2023 2022 2021 Actividad

Proporciona servicios
administrativos
especializados (REPSE #
AR17617/2022)

Proporciona servicios
administrativos

Vehiculo para distribuir

) acciones a empleados bajo

el Plan de Incentivo a
Largo Plazo

Servicio de Administracion y
Mantenimiento Vesta, 99.99%  99.99%  99.99%
S.deR.L.deC. V.

Enervesta, S. de R. L. de C. V. 99.99%  99.99%  99.99%

Fideicomiso CIB 2962 (1) M

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

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

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

. Puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable de una
inversion de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios (ver (iii)
posterior); y

. 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 (ver (iv) posterior).

(i) Costo Amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un instrumento
de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante el periodo relevante.

Para los activos financieros que no fueron comprados u originados por activos financieros con
deterioro de crédito (por ejemplo, los activos que tienen deterioro de crédito en el
reconocimiento inicial), la tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente las
entradas futuras de efectivo esperadas (incluidas todas las comisiones y puntos pagados o
recibidos que forma parte integrante de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y
otras primas o descuentos) excluyendo las pérdidas crediticias esperadas, a lo largo de la vida
esperada del instrumento de deuda o, en su caso, un periodo mas corto, al importe en libros
bruto del instrumento de deuda en el reconocimiento inicial. Para los activos financieros con
deterioro crediticio comprados u originados, una tasa de interés efectiva ajustada por crédito se
calcula descontando los flujos de efectivo futuros estimados, incluidas las pérdidas crediticias
esperadas, al costo amortizado del instrumento de deuda en el reconocimiento inicial.

El costo amortizado de un activo financiero es el monto al cual el activo financiero se mide en
el reconocimiento inicial menos los reembolsos del principal, mas la amortizacion acumulada
utilizando el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre ese monto inicial y el
monto de vencimiento, ajustado por cualquier pérdida. El valor bruto en libros de un activo
financiero es el costo amortizado de un activo financiero antes de ajustar cualquier provision
para pérdidas.

Los ingresos por interés se reconocen usando el efecto de interés efectivo para los instrumentos
de deuda medidos subsecuentemente a costo amortizado y a valor razonable a través de otros
resultados integrales. Para los activos financieros comprados u originados distintos de los
activos financieros con deterioro de crédito, los ingresos por intereses se calculan aplicando la
tasa de interés efectiva al valor en libros bruto de un activo financiero, excepto para los activos
financieros que posteriormente han sufrido deterioro de crédito (ver debajo). Para los activos
financieros que posteriormente se han deteriorado el crédito, los ingresos por intereses se
reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si en
periodos de reporte posteriores el riesgo crediticio en el instrumento financiero con deterioro
crediticio mejora, de modo que el activo financiero ya no tiene deterioro crediticio, los ingresos
por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto del activo
financiero.

Los ingresos por interés son reconocidos tal como se realizan en los estados consolidados de
resultados y otros resultados integrales para el afio.

Ganancias y pérdidas cambiarias

El valor en libros de los activos financieros denominados en una moneda extranjera se
determina en esa moneda extranjera y se convierte al tipo de cambio al final de cada periodo
sobre el que se informa. Especificamente;

Para los activos financieros medidos a un costo amortizado que no forman parte de una relacion
de cobertura designada, las diferencias cambiarias se reconocen en la ganancia (pérdida) neta
extranjera en el estado consolidado de resultados y otros resultados integrales.
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(i)

Deterioro de activos financieros

La Entidad reconoce pérdidas crediticias esperadas (ECL, por sus siglas en inglés) de por vida
para las cuentas por cobrar por arrendamiento.

Las pérdidas crediticias esperadas en estos activos financieros se estiman utilizando una matriz
de provision basada en la experiencia historica de pérdidas crediticias de la Entidad, ajustada
por factores que son especificos de los deudores, las condiciones econémicas generales y una
evaluacion de la direccion actual y prevista de las condiciones en la fecha sobre la que se
informa, incluido el valor temporal del dinero cuando corresponda.

Medicion y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas es una funcion de la probabilidad de
incumplimiento, la pérdida dada el incumplimiento (es decir, la magnitud de la pérdida si existe
un incumplimiento) y la exposicion en el incumplimiento.

La evaluacion de la probabilidad de incumplimiento y la pérdida dada por defecto se basa en
datos histdricos ajustados por informacion prospectiva como se describe anteriormente. En
cuanto a la exposicion al incumplimiento, para los activos financieros, esto esta representado
por el valor en libros bruto de los activos en la fecha de reporte; para los contratos de garantia
financiera, la exposicion incluye el monto establecido en la fecha de reporte, junto con
cualquier monto adicional que se espera obtener en el futuro por fecha de incumplimiento
determinada en funcion de la tendencia historica, la comprension de la Entidad de las
necesidades financieras especificas de los deudores, y otra informacion relevante a futuro.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre
todos los flujos de efectivo contractuales que se deben a la Entidad de acuerdo con el contrato y
todos los flujos de efectivo que la Entidad espera recibir, descontados a la tasa de interés
efectiva original. Para un arrendamiento por cobrar, los flujos de efectivo utilizados para
determinar las pérdidas crediticias esperadas son consistentes con los flujos de efectivo
utilizados en la medicion del arrendamiento por cobrar de acuerdo con la IFRS 16
Arrendamientos.

La Entidad reconoce una pérdida o pérdida por deterioro en el resultado de todos los
instrumentos financieros con un ajuste correspondiente a su valor en libros a través de una
cuenta de provision para pérdidas, excepto las inversiones en instrumentos de deuda que se
miden a valor razonable a través de otros resultados integrales, para los cuales se reconoce la
provision para pérdidas en otros resultados integrales y acumulados en la reserva de revaluacion
de inversiones, y no reduce el importe en libros del activo financiero en el estado de posicion
financiera

Baja de activos financieros

La Entidad da de baja un activo financiero sélo cuando los derechos contractuales de los flujos
de efectivo del activo expiran, o cuando transfiere el activo financiero y sustancialmente todos
los riesgos y beneficios de la propiedad del activo a otra entidad. Si la Entidad no transfiere ni
retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad y contintia controlando el
activo transferido, la Entidad reconoce su interés retenido en el activo y un pasivo asociado por
los montos que deba pagar. Si la Entidad retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
de la propiedad de un activo financiero transferido, la Entidad contintia reconociendo el activo
financiero y también reconoce un préstamo garantizado por los ingresos recibidos.
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Al darse de baja de un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor en
libros del activo y la suma de la contraprestacion recibida y por cobrar se reconoce en resultados.
Ademas, al darse de baja de una inversién en un instrumento de deuda clasificado como valor
razonable a través de otros resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente
acumulada en la reserva de revaluacion de inversiones se reclasifica a utilidad o pérdida. En contraste,
en la baja de una inversion en un instrumento de capital que la Entidad eligio en el reconocimiento
inicial para medir a valor razonable a través de otros resultados integrales, la ganancia o pérdida
acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion de inversiones no se reclasifica a
utilidad o pérdida, sino que se transfiere a utilidades (déficit) acumulado.

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.

Pasivos financieros medidos subsecuentemente a costo amortizado

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

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un pasivo financiero y
para asignar gastos de intereses durante el periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa que
descuenta exactamente los pagos en efectivo futuros estimados (incluidos todos los cargos y gastos
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 valor en libros de un pasivo financiero en el reconocimiento inicial.

Baja de pasivos financieros

La Entidad da de baja los pasivos financieros si, y s6lo si, las obligaciones de la Entidad se cumplen,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de bajay
la contraprestacién pagada y pagadera se reconoce en resultados.

Cuando la Entidad intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda en otro con
términos sustancialmente diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extincion del pasivo
financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera similar, la Entidad
considera la modificacion sustancial de los términos de un pasivo existente o parte de él como una
extincion del pasivo financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo. Se asume que los
términos son sustancialmente diferentes si el valor presente descontado de los flujos de efectivo bajo
los nuevos términos, incluyendo cualquier tarifa pagada neta de cualquier tarifa recibida y descontada
utilizando la tasa efectiva original es al menos un 10% diferente de la actual descontada. El valor de
los flujos de efectivo remanentes del pasivo financiero original. Si la modificacién no es sustancial, la
diferencia entre: (1) el importe en libros del pasivo antes de la modificacion; y (2) el valor presente de
los flujos de efectivo después de la modificacién debe reconocerse en resultados como la ganancia o
pérdida por modificacién dentro de otras ganancias y pérdidas.

El saldo al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 de cuentas por pagar a corto plazo era:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 December 31, 2021
Construccion en progreso $ 6,421,225  $ 13,369,927  $ 354,012
Tierra® 275,230 366,975 -
Propiedades existentes 5,107,983 2,239,163 385,369
Otras cuentas por pagar 1,384,528 652,723 2,272,034

$ 13,188,966 $ 16,628,788  $ 3,011,415
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(1)  Alcierre del ejercicio 2023 y 2022, la Entidad inici6 la construccion de diez y seis propiedades
de inversion, respectivamente. El monto representa los anticipos segun contrato de
construccion, los cuales seran liquidados durante el primer trimestre del afio siguiente.

(2)  Durante el tercer trimestre de 2022, la Entidad adquiri6 una reserva de terrenos y firmoé
contratos de compromiso por un total de $8,256,912 para ser pagados con vencimientos
trimestrales de $91,744 empezando en marzo de 2023, mas un pago final de $7,431,218 en
junio de 2025; la parte pagadera a largo plazo al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es de
$7,706,451 y $7,889,937, respectivamente.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depositos 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 valiian 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.

Efectivo restringido y depdsitos en garantia

El efectivo restringido representa efectivo y equivalentes de efectivo mantenidos por la Entidad que
estan disponibles para uso s6lo bajo ciertas condiciones de acuerdo con el contrato de la deuda a largo
plazo firmado por la Entidad (como se menciona en la Nota 12). 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 de seguridad realizados.

Durante 2022, la Entidad realizé un pago de $7.5 millones a Scotiabank con el objeto de que se
emitieran cartas de crédito para el Centro Nacional de Control de Energia (CENACE) en relacion con
los proyectos de Aguascalientes y Querétaro, a cambio de una garantia. Este importe sera reintegrado a
la Entidad una vez cumplidas determinadas condiciones.

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 propdsitos) y se valGan
inicialmente al costo de adquisicion, incluyendo los costos incurridos en la transaccién. La Entidad no
capitaliza los costos financieros durante la fase de construccién de las propiedades de inversién.
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 inversion se elimina al momento de la disposicion o cuando se retira
permanentemente del uso y no se esperan beneficios econémicos 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 es dada de baja.
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Arrendamientos

1)

2)

La Entidad como arrendador

Vesta, como arrendador, retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de las
propiedades de inversion y contabiliza sus arrendamientos como arrendamientos operativos. 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.

La Entidad como arrendatario

La Entidad evalUa si un contrato contiene un arrendamiento en su origen. La Entidad reconoce
un activo por derecho 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 (plazo de 12 meses 0 menos) y los de activos de bajo valor (como tabletas
electrénicas, computadoras personales y objetos pequefios de mobiliario de oficina y teléfonos).
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 econdmicos
proveniente del consumo de los activos arrendados.

El pasivo por arrendamiento es medido inicialmente al valor presente de los pagos de renta que
no sean pagados en la fecha de inicio, descontado por la tasa implicita en el contrato. Si esta
tasa no puede ser facilmente determinada, la Entidad utiliza tasas incrementales.

Los pagos de renta incluidos en la 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
segurode ejercitar las opciones; y

. Pagos por penalizaciones resultantes de la terminacion 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.

Los activos por derecho de uso consisten en la medicidn inicial del pasivo por arrendamiento
correspondiente, los pagos de renta realizados en o antes de la fecha de inicio, menos cualquier
incentivo por arrendamiento recibido y cualquier costo inicial directo. La valuacién subsecuente
es el costo menos la depreciacién acumulada y pérdidas por deterioro.

Si la Entidad incurre en una obligacion surgida de costos de desmantelar y remover un activo
arrendado, restaurar el lugar en el cual esta localizado o restaurar el activo subyacente a la
condicidn requerida por los términos y condiciones del arrendamiento, se debe reconocer una
provision medida conforme a la IAS 37. En la medida en que los costos se relacionen a un
activo por derecho de uso, los costos son incluidos en el activo por derecho de uso relacionado,
a menos que dichos costos se incurran para generar inventarios.
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Los activos por derecho de uso se deprecian sobre el periodo que resulte mas corto entre el
periodo del arrendamiento y la vida Util del activo subyacente. Si un arrendamiento transfiere la
propiedad del activo subyacente o el costo del activo por derecho de uso refleja que la Entidad
planea ejercer una opcion de compra, el activo por derecho de uso se depreciara sobre la vida
atil. La depreciacion comienza en la fecha de inicio del arrendamiento.

Los activos por derecho de uso son presentados como un concepto separado en el estado
consolidado de posicion financiera.

La Entidad aplica la IAS 36 para determinar si un activo por derecho de uso esta deteriorado y
contabiliza cualquier pérdida por deterioro identificada como se describe en la politica de
‘Deterioro de activos distintos al crédito mercantil’.

Los arrendamientos con rentas variables que no dependen de un indice o tasa, no son incluidos
en la medicion del pasivo por arrendamiento y del activo por derecho de uso. Los pagos
relacionados son reconocidos como un gasto en el periodo en el que sucede el evento o
condicion que desencadena los pagos y son incluidos en el concepto de “Otros gastos” en el
estado consolidado de resultados y otros resultados integrales.

Como expediente practico, la IFRS 16 permite no separar los componentes de no arrendamiento
y en su lugar contabilizar cualquier arrendamiento y sus componentes de no arrendamiento
asociados como un s6lo acuerdo. La Entidad no ha utilizado este expediente practico. Para
contratos que contienen componentes de arrendamiento y uno 0 mas componentes de
arrendamiento o de no arrendamiento adicionales, la Entidad asigna la consideracion del
contrato a cada componente de arrendamiento bajo el método del precio relativo de venta
independiente del componente de arrendamiento y precio relativo de venta independiente
agregado para todos los componentes de no arrendamiento.

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”), la cual tiene el peso mexicano
(MXN) 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 determind el valor razonable. Las
partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo historico, 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 fines de la presentacion de los estados financieros consolidados, los activos y pasivos de WTN
han sido convertidos en dolares americanos 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 fluctuen en forma significativa durante el periodo, en cuyo caso se utilizan
los tipos de cambio a la fecha en que se efectuan las transacciones. Las diferencias en tipo de cambio
que surjan, dado el caso, se reconocen en los otros resultados integrales.

Beneficios a empleados
Beneficios a empleados por terminacion

Beneficios a empleados por terminacién son reconocidos en los resultados del ejercicio conforme se
incurren.
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Beneficios a corto plazo y otros beneficios a largo plazo de los empleados

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 valtan 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.

Beneficios posteriores al empleo y otros beneficios a largo plazo para los empleados

Las prestaciones posteriores al empleo y otras prestaciones a largo plazo de los empleados, que se
consideran partidas monetarias, incluyen las obligaciones relativas a los planes de pensiones y
jubilacion y las primas de antigiiedad. En México, los beneficios econdmicos de las prestaciones
laborales y las pensiones de jubilacion se otorgan a los empleados con 10 afios de servicio y una edad
minima de 60 afios. De acuerdo con la Ley Laboral Mexicana, la Entidad proporciona beneficios de
prima de antigliedad a sus empleados bajo ciertas circunstancias. Estos beneficios consisten en un pago
Unico equivalente a 12 dias de salario por cada afio de servicio (al salario més reciente del empleado,
pero que no exceda el doble del salario minimo legal), pagadero a todos los empleados con 15 0 méas
afios de servicio, asi como a ciertos empleados despedidos involuntariamente antes de la adquisicién
de su beneficio de prima de antigtiedad.

En el caso de los planes de jubilacion de beneficios definidos y otros beneficios a largo plazo para los
empleados, como los planes de pensiones y jubilacion patrocinados por la Entidad y las primas de
antigliedad, el costo de proporcionar beneficios se determina utilizando el método de crédito unitario
proyectado, y las valoraciones actuariales se llevan a cabo al final de cada periodo sobre el que se
informa. Todos los efectos de remedicion de la obligacion por beneficios definidos de la Entidad,
como las ganancias y pérdidas actuariales, se reconocen directamente en Otra ganancia integral — Neto
de impuestos. La Entidad presenta los costos de servicio dentro de los gastos generales y
administrativos en el estado consolidado de resultados y otros resultados integrales. La Entidad
presenta el costo neto de intereses dentro de los costos financieros en el estado consolidado de
resultados y otros resultados integrales. La obligacion por prestaciones proyectada reconocida en el
estado de situacion financiera consolidado representa el valor presente de la obligacién por
prestaciones definidas al final de cada ejercicio sobre el que se informa.

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
administracion en el estado consolidado de resultados y otros resultados integrales.

Como resultado de los recientes cambios a la Ley del Impuesto sobre la Renta y la Ley del Trabajo, al
31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, la PTU se determina con base en la renta imponible, de
acuerdo con la fraccion I del articulo 9 de dicha Ley y el articulo 127 de la Ley Federal del Trabajo.

Ausencias compensadas

La Entidad crea una provision para los costos de las ausencias compensadas, como las vacaciones
anuales pagadas, que se reconocen utilizando el método de devengo.
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Pagos basados en acciones
Transacciones con pagos basados en acciones de la Entidad

Las transacciones con pagos basados en acciones liquidables mediante instrumentos de capital a
empleados se valuan 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 21.

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

Impuestos a la utilidad

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

1. Impuesto a la utilidad causado

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

Una provision es reconocida para esos motivos en los que la determinacion del impuesto es
incierta, pero es considerada probable de que exista una futura salida de fondos para una
autoridad fiscal. Las provisiones son valuadas a la mejor cantidad que se espera se vuelva
pagadera. La evaluacion estd basada en el juicio de expertos fiscales 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 consolidados y las
bases fiscales correspondientes utilizadas para determinar el resultado fiscal, 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 combinacion de negocios) de otros
activos y pasivos en una operacion que no afecta el resultado fiscal ni el contable. Ademas, los
pasivos por impuestos diferidos no se reconocen si la diferencia temporal surge del
reconocimiento inicial del crédito mercantil.

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

La valuacion de los pasivos y activos por impuestos diferidos refleja las consecuencias fiscales
que se derivarian de la forma en que la Entidad espera, al final del periodo sobre el que se
informa, recuperar o liquidar el valor en libros de sus activos y pasivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan cuando existe un derecho legal
exigible que permita compensar los activos por impuestos corrientes contra los pasivos por
impuestos corrientes y cuando se relacionan con los impuestos a las ganancias recaudados por
la misma autoridad tributaria y la Entidad tiene la intencion de liquidar sus activos y pasivos
por impuestos corrientes en una base neta.

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

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Entidad tiene una obligacion presente (legal o implicita) como
resultado de un evento pasado, cuando es probable que la Entidad se vea obligada a liquidar la
obligacion, y cuando se pueda hacer una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision es la mejor estimacion de la contraprestacion requerida para
liquidar la obligacion presente al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los
riesgos e incertidumbres asociados a la obligacion.

Cuando se espera que algunos o todos los beneficios econémicos requeridos para liquidar una
provision se recuperen de un tercero, un crédito por cobrar se reconoce como un activo si es
practicamente seguro que se recibira el reembolso y el importe del crédito puede medirse con
fiabilidad

Reconocimiento de ingresos

El ingreso por rentas bajo arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de linea recta
durante el plazo del arrendamiento. Los ingresos por energia y los ingresos reembolsables surgen de
los arrendamientos de inquilinos y consisten en la recuperacion de ciertos gastos de operacion de la
propiedad respectiva. Dichos reembolsos se incluyen en los ingresos por arrendamiento en los estados
financieros consolidados.

Segmentos

El negocio principal de la Entidad es la adquisicion, desarrollo y administracion de inmuebles
industriales y centros de distribucion. Vesta administra sus operaciones sobre la base de un sélo
segmento agregado con el fin de evaluar el desempefio y tomar decisiones operativas y, en
consecuencia, tiene s6lo un segmento operativo y de reporte. Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y
2021, todos nuestros activos y operaciones se derivan de activos ubicados dentro de México.

Otros ingresos y otros gastos
Otros ingresos y otros gastos consisten en transacciones que se apartan sustancialmente de nuestros
ingresos por alquiler de arrendamientos operativos; estos incluyen principalmente los ingresos y gastos

derivados del cobro y gasto del consumo de energia a través de la infraestructura de la Entidad por
parte de terceros, recuperacion de seguros y otros.
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. Reclasificaciones

Ciertas partidas en nuestros estados consolidados de resultados y otros resultados (pérdidas) integrales
y ciertas tablas en nuestras notas a pie de pagina para los afios terminados el 31 de diciembre de 2021 y
2022 han sido reclasificadas para ajustarse a la presentacion de 2023.

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 se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las estimaciones contables se
reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la revision afecta tanto al
periodo actual como a periodos subsecuentes.

- Valuacion de propiedades de inversion

Como se describe en la Nota 8, 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 8 provee informacion detallada sobre los supuestos
claves 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
informacion acerca de las técnicas de valuacion y los datos de entrada utilizados en la determinacion
del valor razonable de los distintos activos y pasivos se describen en las Notas 8 y 19.

La administracion de la Entidad considera que las metodologias de valoracion elegidas y los supuestos
utilizados son apropiados para determinar el valor razonable de las propiedades de inversion de la
Entidad.

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Para propositos del estado consolidado de flujo de efectivo, el efectivo y equivalentes de efectivo incluye
efectivo en caja y bancos, asi como netos de sobregiros bancarios. 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 situacion financiera como sigue:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021

Efectivo y equivalentes de efectivo $ 501,093,921 $ 139,056,863 $ 452,802,049
Efectivo restringido circulante 72,215 90,222 19,083
501,166,136 139,147,085 452,821,132

Efectivo restringido no circulante 735,312 735,312 735,312
Total $ 501,901,448 $ 139,882,397 $ 453,556,444

28




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 depo6sitos en
garantia otorgados en el estado consolidado de situacion financiera.

Transacciones que no son en efectivo

La Entidad no tuvo adiciones a los activos por derecho de uso y pasivos por arrendamiento durante 2023. Las
adiciones a los activos por derecho de uso durante 2022 y 2021 de $635,956 y $1,144,662, respectivamente,
fueron financiadas por nuevos arrendamientos. Otras actividades de inversién no monetaria relacionadas con
propiedades de inversion se incluyen en la Nota 8.

Los cambios en pasivos por actividades de financiamiento que no requirieron efectivo corresponden a una
disminucion por amortizacién de costos de emision de deuda por $ 1,971,555, $1,544,113 y $4,781,465 en
2023, 2022 y 2021 respectivamente y un aumento por nuevos pasivos por arrendamiento por $635,956,
$1,144,662 en 2022 y 2021 respectivamente.

Los dividendos no pagados se incluyen en la Nota 12.4.

Impuestos por recuperar

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021

Impuesto al Valor Agregado (“IVA”)
por recuperar $ 33,733,662 $ 18,440,884 $ 6,193,929
ISR por recuperar - 9,531,645 9,530,937
ISR por dividendos por recuperar - 1,818,971 3,533,983
Otras cuentas por cobrar 131,159 296,973 118,713

$ 33,864,821 $ 30,088,473 $ 19,377,562

Cuentas por cobrar por arrendamientos operativos

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

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
0-30 dias $ 9,338,540 $ 6,732,985 $ 8,345,097
30-60 dias 335,498 260,832 263,033
60-90 dias 146,708 610,770 269,054
Mas de 90 dias 280,086 85,608 161,963
Total $ 10,100,832 $ 7,690,195 $ 9,039,147

De conformidad con los contratos de arrendamiento, los pagos de alquiler deben recibirse dentro de los
30 dias siguientes a su fecha de vencimiento; A partir de entonces, el pago se considera vencido.

Como se muestra en la tabla anterior, el 92%, el 88% y el 92% de todas las cuentas por cobrar de
arrendamiento operativo estan al dia al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, respectivamente.
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ii.

iil.

iv.

Todos los pagos de alquiler vencidos son monitoreados por la Entidad; En el caso de las cuentas por
cobrar pendientes, se realizan esfuerzos de 30 a 90 dias para cobrar el pago del cliente respectivo. Las
cuentas por cobrar de arrendamiento operativo pendientes de mas de 30 dias pero menos de 60 dias
representan el 3%, el 3% y el 3% de todas las cuentas por cobrar de arrendamiento operativo al 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021, respectivamente. Las cuentas por cobrar por arrendamiento operativo
pendientes de mas de 60 y menos de 90 dias representan el 1%, 8% y 3% de todas las cuentas por
cobrar de arrendamiento operativo al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021. Las cuentas por cobrar de
arrendamiento operativo pendientes de pago mayores a 90 dias representan el 3%, 1% y 2% al 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021, respectivamente.

Movimientos en la reserva para cuentas incobrables

La ECL de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran de todos los eventos de
incumplimiento posibles durante la vida util esperada de las cuentas por cobrar por arrendamientos
operativos.

La siguiente tabla muestra el movimiento en las pérdidas crediticias esperadas que se ha reconocido
sobre la cuenta por cobrar por arrendamientos operativos:

2023 2022 2021

Saldos al 1 de enero $ 1,916,124 $ 1,957,935 $ 3,507,156
Incremento en la reserva para

cuentas incobrables por nuevos

activos financieros reconocidos

en el periodo 1,615,852 760,072 1,516,248
Disminucién en la reserva para

cuentas incobrables por nuevos

activos financieros reconocidos

en el periodo (995,083) (801,883) (3,065,469)

Saldos al 31 de diciembre $ 2,536,893 $ 1,916,124 $ 1,957,935

Concentracion de riesgo de crédito

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, uno de los clientes de la Entidad representa el 45 % o
$4,525,100, 42% 0 $3,249,692, y 43% o $3,863,928, respectivamente, del saldo de las cuentas por
cobrar por arrendamientos operativos. El mismo cliente represento el 5%, 6% y 6% del total de los
ingresos por arrendamiento al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, respectivamente. Ninglin otro
cliente representd mas del 10% del total de los ingresos por arrendamientos de la Entidad durante los
afios finalizados al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021.

Contratos de arrendamiento

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

v. 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:

2023 2022 2021
Antes de un afio $ 204,723,974 $ 155,267,112 $ 140,816,013
Después de un afio y antes de 3
afios 344,644,619 250,043,235 213,202,071
Después de 3 afios y antes de 5
afios 329,579,421 209,592,871 169,944,066
Después de 5 afios 185,044,052 154,909,895 102,405,961
$ 1,063,992,066 $ 769,813,113 $ 626,368,111
vi. Gastos pagados por adelantado y anticipos
A Diciembre 31, 2023 2022 2021
Anticipos @ $ 19,308,297 $ 17,201,933 $ -
Otras cuentas por cobrar @ 328,082 7,486,147 -
Gastos de propiedad 1,638,607 543,804 -
Gastos anticipados 24,406 76,467 483,581
$ 21,299,392 $ 25,308,351 $ 483,581
® Durante el segundo trimestre de 2022 la Entidad celebrd un acuerdo para la adquisicién,

permisos y otras condiciones para la compra de varios terrenos; si las condiciones se cumplen
dentro de un periodo de 18 meses, 0 una extension adicional de 18 meses, el depdsito
anticipado se considerara parte del precio final de la transaccion, de lo contrario,
aproximadamente $1 millon se perdera para la contraparte y se contabilizard como gasto; el
importe restante sera reembolsado a la Entidad.

@ Como se indica en Nota 8 la Entidad vendié reserva de terrenos ubicados en Querétaro, y a
diciembre de 2022 existia un saldo pendiente de $7,486,147 que fue liquidado en el primer

trimestre de 2023.

Propiedades de inversién

La Entidad usa valuadores externos para determinar el valor razonable de sus propiedades de inversion. Los
valuadores externos, quienes cuentan con credenciales profesionales reconocidas y relevantes y ademas
cuentan con amplia experiencia en el tipo de propiedades de inversion de la Entidad, utilizan técnicas de
valuacion como el enfoque de flujos de efectivo descontados, valor de reposicion y el enfoque de método de
capitalizacion de rentas. Las técnicas de valuacion utilizadas incluyen supuestos, los cuales no son
directamente observables en el mercado, como son tasas de descuento, flujos netos de operacion esperados
(“NOI”) (por sus siglas en inglés), tasas de inflacion, periodos de absorcion y rentas de mercado.
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Los valores determinados por los valuadores externos de manera anual, son registrados como valor razonable
de las propiedades de inversion de la Entidad al final de cada afio. Los valuadores utilizan el enfoque de flujos
de efectivo descontados para determinar el valor razonable de los terrenos y edificios construidos (usando el
NOI) y utilizan el enfoque de comparables de mercado para determinar el valor razonable de las reservas
territoriales. La ganancia o pérdida por los cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion se
reconocen en los resultados del ejercicio en el que se determinan.

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

utilizados).
Jerarquia
de valor
Propiedad razonable
Terrenoy Nivel 3
Construccio
n
Reserva
Territorial

Técnica de
valuacion

Flujos
desconta
dos

Nivel 3 Compara

ble de
mercado

Estimaciones no
observables
significativas

Tasa de
descuento

Tasa de
capitalizacion

NOI a largo
plazo

Tasas de
inflacion

Periodo de
absorcion

Rentas de
mercado

Precio por
acre

Valor / Rango

2023: 7.00% to 12.21%
2022: 7.50% to 12.24%
2021: 7.75% to 12.15%

2023: 6.50% to 8.99%
2022: 6.50% to 8.99%
2021: 6.75% to 8.99%

Basado en la renta segun
contrato y rentas
relacionadas en el
mercado.

México:

3.6% to 4.25%, in 2023
3.4% to 5.0%, in 2022
3.55% to 4.15% in 2021
U.S.:

2.1% to 3.0%, in 2023
2.1% to 3.5% in 2022,
2.3% to 3.0% in 2021

De 12 meses en promedio

Dependiendo del
parque/estado

Precio promedio
ponderado por acre $
195,196 en 2023,
$239,266 en 2022,
$149,153 en 2021.

Relacién estimacion no
observables con el valor
razonable

A mayor tasa de
descuento, menor valor
razonable.

A mayor tasa de
capitalizacion, menor
valor razonable.

A mayor NOI, mayor
valor razonable.

A mayor tasa de
inflacién, mayor valor
razonable.

A menor periodo de
absorcion, mayor valor
razonable

A mayor renta de
mercado, mayor valor
razonable
A mayor precio por acre,
mayor valor razonable
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Sensibilidad al valor razonable:

La siguiente tabla presenta un analisis de sensibilidad al impacto del aumento de 10 puntos base ("pbs") de las
tasas de descuento y la tasa de capitalizacion de salida y el impacto agregado de estos dos en los valores
razonables de las propiedades de inversion: terrenos y edificios que representan terrenos arrendados y
edificios valorados utilizando el método de flujos de efectivo descontados al 31 de diciembre. 2023, 2022 y

2021:

31 de Diciembre,2023

Impacto de +10 pb en
Tasa de capitalizacion
de salida

Edificios y terrenos $ 14,622,874

Impacto de +10 bps en
Tasa de descuento

$ 15,652,178

31 de Diciembre,2022

Impacto de +10 bps en
tasa de capitalizacion
de salida y
tasa de descuento

$ 36,530,020

Impacto de +10 pb en
Tasa de capitalizacion
de salida

Edificios y terrenos $ 12,177,562

Impacto de +10 bps en
Tasa de descuento

$ 20,763,362

31 de Diciembre,2021

Impacto de +10 bps en
tasa de capitalizacién
de salida y
tasa de descuento

$ 21,538,398

Impacto de +10 pb en
Tasa de capitalizacion
de salida

Edificios y terrenos $ 15,072,887

Impacto de +10 bps en
Tasa de descuento

$ 15,978,900

Impacto de +10 bps en
tasa de capitalizacion
de salida y
tasa de descuento

$ 29,857,968

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

2023

Terreno y construccion $ 3,167,770,000

2022

$ 2,657,513,766

2021

$ 2,167,895,680

Mejoras en terrenos 16,277,544 7,562,174 7,975,906
Reserva territorial 138,380,000 208,910,000 133,859,180
3,322,427,544 2,873,985,940 2,309,730,766

Menos: Costo para terminar las
construcciones en proceso (110,263,380) (135,520,664) (46,559,825)
Saldo al final del afio $ 3,212,164,164 $ 2,738,465,276 $ 2,263,170,941
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La conciliacion de las propiedades de inversion es como sigue:

2023 2022 2021
Saldo al inicio del afio $ 2,738,465,276 $ 2,263,170,941 $ 2,103,214,762
Adiciones 259,757,058 292,349,582 109,032,511
Efecto de conversion de moneda 13,001,109

extranjera 7,196,797 (3,742,001)
Bajas por venta de propiedades de (42,519,100)

inversion (9,743,562) (109,984,290)
Ganancia por revaluacion 243,459,821 185,491,518 164,649,959
Saldo al final del afio $ 3,212,164,164 $ 2,738,465,276 $ 2,263,170,941

Un total de $19,510,889, $23,866,003, y $739,381 correspondientes a adiciones a propiedades de inversion
relacionadas con reservas territoriales y nuevos edificios que fueron adquiridas de terceros, no habian sido
pagadas al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, respectivamente, y fueron, por lo tanto, excluidas de los
estados consolidados de flujos de efectivo para dichos afios.

Las adiciones de $15,884,322, $739,381 y $933,571 de 2023, 2022 y 2021 se pagaron durante 2023, 2022 y
2021 y se incluyeron en el estado consolidado de flujos de efectivo de 2023, 2022 y 2021.

Durante 2023, la Entidad llegd a un acuerdo para vender una reserva de terrenos ubicada en Aguascalientes
por un total de 914,932 pies cuadrados por $5,057,500 y también vendid un edificio de 313,410 pies
cuadrados en Tijuana por $37,000,000, el costo asociado a las ventas fue de $42,519,100, generando una
perdida en venta de propiedades de inversion de $461,600.

Durante 2022, la Entidad lleg6 a un acuerdo para vender dos terrenos de reserva ubicados en Querétaro por un
total de 115,101 pies cuadrados por $909,005 y también vendié terrenos de reserva ubicados en Cd. Juarez
totalizando 1,297,508 pies cuadrados por $13,862,383, el costo asociado a las dos ventas fue de $9,743,562,
generando una ganancia en venta de propiedad de inversion de $5,027,826.

Durante 2021, la Entidad llegd a un acuerdo para vender cuatro reservas de terreno ubicadas en Querétaro por
un total de 2,101,938 pies cuadrados por $16,317,539, el costo asociado con la venta fue de $7,395,427,
generando una ganancia en la venta de propiedades de inversion de $8,922,112.

Durante 2021, la Entidad llegd a un acuerdo para vender dos propiedades de inversion ubicadas en Querétaro
y Ciudad Juérez por un total de 1,371,129 pies cuadrados por $108,248,000, el costo asociado con la venta fue
de $103,177,437, generando una ganancia en la venta de propiedades de inversion de $5,070,563.

Durante 2007, la Entidad celebrd un contrato para la construccion del Parque Aeroespacial en Querétaro, el
cual consiste en un Fideicomiso creado por el gobierno del estado de Querétaro, como fideicomitente, el
Aeropuerto Intercontinental de Querétaro, S.A. de C.V., como participante para los 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 contribuyo6 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; el tiempo
remanente es aproximadamente 41 afios al 31 de diciembre de 2023.

PAE fue designado como el tnico 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 entidades en el ramo de la industria aeroespacial y otras industrias relacionadas y a cobrar a los
arrendatarios la rentas derivadas del arrendamiento de dichas instalaciones industriales por un periodo de
tiempo equivalente al periodo remanente en la concesion del aeropuerto (aproximadamente 34 afios al 31 de
diciembre de 2023). En relacion con estos derechos, toda la construccion, adiciones y mejoras hechas por
PAE en el terreno (incluyendo, pero sin limitarlo a los edificios e instalaciones industriales) pasaran a ser
propiedad del gobierno del Estado de Querétaro al final del término del Fideicomiso de forma gratuita.
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Durante 2013, la Entidad firm6 un contrato con Nissan Mexicana, S.A. de C.V. (“Nissan”) para construir y
arrendar a Nissan el Parque Douki Seisan (“Parque DSP”) localizado en Aguascalientes, México. El terreno
donde el Parque DSP esté localizado es propiedad de Nissan. E1 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.

Algunas de las propiedades de inversion de la Entidad han sido pignoradas como garantia para garantizar su
deuda a largo plazo, la deuda a largo plazo estd garantizada por 67 propiedades de inversion con un monto en

libros de $642,470,000.

La Entidad como arrendatario

1. Derechos de uso:

Activos por derecho de uso

Oficinas
Equipo de transporte y
equipo de oficina
Costo por
derecho de uso

Depreciacion por derecho de
uso

Oficinas
Equipo de transporte y
equipo de oficina
Depreciacion
acumulada

Total

Activos por derecho de uso

Oficinas
Equipo de transporte y
equipo de oficina
Costo de derecho
de uso

Depreciacion por derecho de
uso

Oficinas
Equipo de transporte y
equipo de oficina
Depreciacion
acumulada

Total

31 de diciembre de

1 de enero de 2023 Altas Bajas 2023
$ 2,552,121 - - $ 2,552,121
791.773 - - 791.773
$ 3,343,894 - - $ 3,343,894
$  (1,508,871) (452,154) - $  (1,961,025)
(417.078) (131.592) - (548.670)
(1.925.949) (583.746) - (2.509.695)
$ 1417945 (583,746) - $ 834,199
31 de diciembre de
1 de enero de 2022 Altas Bajas 2022
$ 2,296,581 255,540 - $ 2,552,121
411,357 380.416 - 791,773
$  2.707.938 635.956 - $  3.343.894
$ (1,078,035) (430,836) - $  (1,508,871)
(285.486) (131.592) - (417.078)
(1.363.521) (562.428) - (1.925.949)
$ 1344417 73,528 - $ 1,417,945
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31 de diciembre de

Activos por derecho de uso 1 de enero de 2021 Altas Bajas 2021
Oficinas $ 1,260,626 § 1,035,955 $ - $ 2,296,581
Equipo de transporte y

equipo de oficina 302,650 108,707 - 411,357
Costo de derecho
de uso $§ 1,563,276 $ 1,144,662 $ - $ 2.707,938
Depreciacion por derecho de
uso
Oficinas $ (7173750 $  (360,660) $ - $  (1,078,035)
Equipo de transporte y
equipo de oficina (188.064) (97.422) - (285.486)
Depreciacion
acumulada (905.439) (458.082) - (1.363.521)
Total $ 657,837 $ 686,580 $ - $ 1344417
2. Pasivo por arrendamiento:
31 de
1 de enero de Intereses diciembre de
2023 Altas Bajas acumulados Pagos 2023
Pasivo por
arrendamiento  $1,503,939 § - $ - $ 103,611  $(709,899) $ 897,651
31 de
1 de enero de Intereses diciembre de
2022 Altas Bajas acumulados Pagos 2022
Pasivo por
arrendamiento  $1,380.413 § 635,956 § - $ 135,531 $(647.961) $1,503,939
31 de
1 de enero de Intereses diciembre de
2021 Altas Bajas acumulados Pagos 2021
Pasivo por
arrendamiento $ 731,285  $1,144.662 § - $ 69,143 §$(564,677) $1,380,413
3. Analisis de vencimientos de los pasivos por arrendamiento:

Al 31 de Diciembre

Al 31 de Diciembre

Al 31 de Diciembre

Pasivo por arrendamiento 2023 2022 2021
Menor a un afio 662,388 $ 709,901 $ 523,281
De un afio a 5 afios 301,099 963.487 968,672

963,487 1,673,388 1,491,953

Menos: Costo de financiamientos

futuros (65.836) (169.449) (111,540)
Total pasivo por arrendamiento 897,651 $ 1,503,939 $ 1,380,413
Arrendamiento financiero - a

corto plazo 607,481 606,281 464,456
Arrendamiento financiero - a

largo plazo 290,170 897,658 915,957
Total pasivo por arrendamiento 897,651 $ 1,503,939 $ 1,380,413
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10.

Deuda a largo plazo

El 1 de septiembre de 2022, la Entidad obtuvo una linea de crédito renovable vinculada a la sostenibilidad no
garantizada a tres afos por $200 millones. Este préstamo devenga intereses a una tasa de SOFR mas 1,60
puntos porcentuales. Como parte de dicho crédito renovable, Vesta pagé los costos de emision de deuda por un
monto de $1,339,606. Al 31 de diciembre de 2023 no se ha realizado alguna disposicion de esta lina de crédito.

El 13 de mayo de 2021, la Entidad emitié $350,000,000 Senior Notes (“Vesta ESG Global bond 35/8 05/317)
con vencimiento el 13 de mayo de 203 1. Los intereses de estos préstamos se calculan utilizando una tasa anual
del 3.625%, los costos por la emision de la deuda fueron por $7,746,222.

El 2 de agosto de 2019, la Entidad celebrd 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. El 23 de marzo de 2020 y el 7 de abril de 2020, la Entidad dispuso $85,000,000 y
$40,000,000, respectivamente, de la linea de crédito revolvente, generado intereses trimestrales a una tasa
LIBOR mas 1.85 puntos porcentuales.

El 25 de junio de 2019, la Entidad suscribi6é Senior Notes Serie RC de 10 afios y Senior Notes Serie RD de 12
afios con varias instituciones financieras, por montos agregados de $70,000,000 y $15,000,000,
respectivamente. Las Senior Notes de la Serie RC y de la Serie RD devengan intereses sobre el saldo no
pagado a tasas de 5.18% y 5.28%, respectivamente.

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

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

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

E1 27 de julio de 2016, la Entidad 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 utiliz6 para liquidar la deuda de la entidad con Blackstone que
vencio6 el 1 de agosto de 2016.

La deuda a largo plazo esta representada por los siguientes documentos por pagar:

Préstamo Monto original Tasa de interés anual Amortizaciéon mensual
MetLife 10 afios 150,000,000 4.55% )
Nota Senior de la Serie A 65,000,000 5.03% 3)
Nota Senior de la Serie B 60,000,000 5.31% 3)
Nota Senior de la Serie A 45,000,000 5.50% 3)
Nota Senior de la Serie B 45,000,000 5.85% 3)
MetLife 10 afios 118,000,000 4.75% 2)
MetLife 8 afios 26,600,000 4.75% @)
Serie RC Nota Senior 70,000,000 5.18% 4)
Serie RD Nota Senior 15,000,000 5.28% ®)
Vesta ESG Global bond 35/8 05/31 350,000,000 3.63% 6)

Menos: Procidn circulante
Menos: Costos directos de emision de
deuda

Total deuda a largo plazo

Vencimiento

Agosto 2026
Septiembre 2024
Septiembre 2027

Mayo 2025
Mayo 2028

Deciembre 2027
Agosto 2026

Junio 2029
Junio 2031
Mayo 2031

31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021
144,266,224 146,723,915 149,071,012
65,000,000 65,000,000 65,000,000
60,000,000 60,000,000 60,000,000
45,000,000 45,000,000 45,000,000
45,000,000 45,000,000 45,000,000
103,955,374 117,867,109 118,000,000
25,620,991 26,041,321 26,441,925
70,000,000 70,000,000 70,000,000
15,000,000 15,000,000 15,000,000
350,000,000 350,000,000 350,000,000
923,842,589 940,632,345 943,512,937
(69,613,002) (4,627,154) (2,880,592)
(8.655.835) (10,132.759) (9.979.721)
845,573,752 925,872,432 930,652,624
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(1)  El22de julio de 2016, la Entidad celebr6 un contrato de préstamo a 10 afios con MetLife, el interés de
este préstamo se paga mensualmente. En marzo de 2021, 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 esta garantizada con 48 de las propiedades de la Entidad.

(2)  El1 de noviembre de 2017, la Entidad contratd un préstamo a 10 afios con Metlife, los intereses de
este crédito se pagan mensulamente. El préstamo tiene s6lo pago de intereses mensuales durante 60
meses y después se realizaran amortizaciones mensuales de principal e intereses hasta su liquidacion el
1 de diciembre de 2027. Este crédito es garantizado por 19 propiedades de inversion de la Entidad bajo
un Fideicomiso de garantia. El 28 de Noviembre 2023, la Entidad pago $12,194,600 asociados con la
liberacion de una propiedad de inversion bajo el fideicomiso de garantia.

(3)  Las Senior Notes Serie A y Serie B no se encuentran garantizadas por propiedades de inversion de la
Entidad. El interés en estas Senior Notes se paga mensualmente. Al partir del 31 de diciembre 2023,
las notas senior Serie A, fueron reclasificadas como la parte actual de la deuda a largo plazo.

(4)  EIl 25 de junio de 2019, la Entidad emiti6 Senior Notes Serie RCde 10 afios para instituciones
financieras, los intereses de estos préstamos se pagan semestralmente. El préstamo devenga intereses
semestrales solo a partir del 14 de diciembre de 2019. Las Senior Notes vencen el 14 de junio de 2029.
Cinco de sus subsidiarias son obligadas conjuntas en virtud de estas Senior Notes.

(5)  EI125 dejunio de 2019, la Entidad suscribi6 notas pagaderas a 12 afios a instituciones financieras, los
intereses de estos préstamos se pagan semestralmente. El préstamo devenga intereses semestrales solo
a partir del 14 de diciembre de 2019. Las notas pagaderas vencen el 14 de junio de 2031. Cinco de sus
subsidiarias son obligadas conjuntas en virtud de estas notas.

(6)  El13 de mayo de 2021, la Entidad emitié $350,000,000 Senior Notes (“Vesta ESG Global bond 35/8
05/31”") con vencimiento el 13 de mayo de 2031. Los intereses de estos préstamos se pagan
semestralmente y se calculan utilizando una tasa anual del 3.625%. Los costos incurridos en la emision
de la deuda fueron de $7,746,222,

Estos contratos de crédito obligan a la Entidad a mantener ciertas razones financieras y a cumplir con ciertas
obligaciones de hacer y no hacer. La Entidad cumplié con dichas razones y obligaciones al 31 de diciembre de
2023.

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

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

2025 $ 49,856,047

2026 165,520,823

2027 98,852,717

2028 105,000,000

2029 70,000,000

En adelante 365,000,000
Menos: Costo de emision directa (8,655,835)
Total de la deuda a largo plazo $ 845,573,752
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11.

Beneficios a los empleados

El analisis de los pasivos por beneficios a los empleados registrados en los estados financieros consolidados se
detalla a continuacion:

Supuestos: La Entidad realiza una evaluacion anual de la razonabilidad de los supuestos utilizados en los
calculos de las obligaciones por beneficios definidos, los beneficios post-empleo y otros beneficios a largo
plazo para los empleados.

Las principales hip6tesis a largo plazo utilizadas para determinar el plan de jubilacion, la prima de antigiiedad

y el costo actual del servicio son las siguientes:

Al 31 de Diciembre, 2023 2022 2021

Financiero:

Tasa de descuento 9.8% 10.30% 8.20%
Incremento de salario 5.00% 5.00% 4.50%
Incremento de salario minimo 5.00% 5.00% 4.50%
Tasa de Inflacion 4.00% 4.00% 3.50%
Biométrico:

Mortalidad EMSSA-09 EMSSA-09 EMSSA-09
Incapacidad EMSSIH-97 EMSSIH-97 EMSSIH-97
Edad de retiro 65 afios 65 afios 65 afios
Rotacion 20% / 100% 20% / 100% 20% / 100%

En México, la metodologia utilizada para determinar la tasa de descuento fue el Rendimiento o Tasa Interna
de Retorno ("TIR™), que incluye una curva de rendimiento. En este caso, las tasas esperadas se tomaron de
una curva de rendimiento del Certificado de Tesoreria de la Federacion (conocido en México como CETES),
debido a que no existe un mercado profundo para obligaciones corporativas de alta calidad en pesos
mexicanos.

Saldo de pasivos por obligaciones por prestaciones definidas:

Al 31 de Diciembre, 2023 2022 2021
Prima de Antigiiedad
Pasivo por beneficios definidos netos $ 40,453 $ 9,270 $ -

Plan de retiro
Pasivo por beneficios definidos netos
Beneficios a empleados

1,479,337
1,519,790

339,010 -
348,280 -

Considerando la materialidad de los pasivos laborales, Vesta no incluye analisis de sensibilidad de los
supuestos actuariales, ya que esto no presenta beneficios significativos para los usuarios de los estados
financieros consolidados.

Vesta presenta un analisis de vencimientos para facilitar la comprensidn del efecto del plan de beneficios
definidos sobre el momento, el importe y la incertidumbre en los flujos de efectivo futuros de la entidad:

Con base en nuestros supuestos, los montos de beneficios que se espera pagar en los siguientes afios son como
sigue:

Supuesto Prima de Antigiiedad Plan de Retiro
2024 5,047 265,205
2025 7,798 538,736
2026 4,099 73,151
2027 4,012 86,782
2028 3,091 71,281

2029 en delante 56,858 1,923,520

39



12.  Capital social

1. El capital social al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 es como sigue:

2023 2022 2021
Nimero de
acciones Importe Numero de acciones Importe Numero de acciones Importe
Capital fijo
Series A 5,000 $ 3,696 5,000 $ 3,696 5,000 $ 3,696
Capital variable
Series B 870.104.128 591,596,417 679.697.740 480,620,223 684.247.628 482.854.693
Total 870,109,128 § 591.600.113 679,702,740 §  480,623919 684,252,628 $ 482,858,389
2. Acciones en tesoreria

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 las acciones en tesoreria son como sigue:

2023 2022 2021
Acciones en tesoreria (1) 5,721,638 10,077,405 5,652,438
Acciones en fideicomiso del plan

por incentivo a largo plazo (2) 8,655,670 8,456,290 8,331,369
Total de acciones en tesoreria 14,377,308 18,533,695 13,983,807

(1)  Las acciones en tesoreria no estan incluidas en el Capital Social Total de la Entidad, representan
el saldo total de acciones bajo el programa de recompra aprobado por la Asamblea General de
Accionistas del 13 de marzo de 2020.

(2)  Las acciones en fideicomiso del plan por incentivo a largo plazo no estan incluidas en el Capital
Social Total de la Entidad. El fideicomiso de las acciones de los empleados se establecio en 2018
aprobado por la Asamblea General de Accionistas del 06 de enero de 2015 como el Plan de
Incentivo a Largo Plazo 20-20, este plan de compensacion se extendio para el periodo de 2021 a
2025, “Plan de Incentivo de Largo Plazo” aprobado por la Asamblea General de Accionistas del
13 de marzo de 2020. Dicho fideicomiso fue creado por la Entidad como un vehiculo para
distribuir acciones a los empleados bajo el plan de incentivos mencionado (ver Nota 19), 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

Saldos al 1 de enero de 2021

Acciones adjudicadas
Recompra de acciones

Saldos al 31 de diciembre de
2021

Acciones adjudicadas
Recompra de acciones

Saldo al 31 de diciembre
de 2022

Acciones adjudicadas
Recompra de acciones

Saldos al 31 de diciembre de
2023 $

Nimero de Prima en suscripcion
acciones Importe de acciones
564,214,433 422,437,615 $ 297,064,471

3,258,637 1,647,600 4,743,437
116,779,558 58,773,174 164,422,275
684,252,628 482,858,389 466,230,183

4,161,111 2,014,895 5,800,995

(8,710,999) (4,249,365) (11,353,944)
679,702,740 480,623,919 460,677,234

4,156,388 2,204,586 8,048,945
186,250,000 108,771,608 466,218,277
870,109,128 591,600,113 $  934,944.456
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Dividendos decretados

Mediante resolucion de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 30 de marzo de 2023, la
Entidad declar6 un dividendo de $60,307,043, aproximadamente $0.08782 por accion. El dividendo se
pagara en cuatro cuotas iguales de $15,076,761 con vencimiento el 17 de abril de 2023, el 15 de julio
de 2023, el 15 de octubre de 2023 y el 15 de enero de 2024. Al 31 de diciembre de 2023, los
dividendos no pagados son de $15,155,311.

La primera cuota de los dividendos decretados para 2023, pagada el 17 de abril de 2023, fue de
aproximadamente $0.0218 por accion, para un dividendo total de $15,076,761.

La segunda cuota de los dividendos decretados para 2023, pagada el 17 de julio de 2023, fue de
aproximadamente $0.0180 por accion, para un dividendo total de $15,076,761.

La tercera cuota de los dividendos decretados para 2023, pagada el 16 de octubre de 2023, fue de
aproximadamente $0.0182 por accion, para un dividendo total de $15,076,761.

Mediante resolucion de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 24 de marzo de 2022, la
Entidad declar6 un dividendo de $57,432,776, aproximadamente $0.08306 por accion. El dividendo se
pagara en cuatro cuotas iguales de $14,358,194 con vencimiento el 15 de abril de 2022, 15 de julio de
2022, 15 de octubre de 2022 y 15 de enero de 2023. Al 31 de diciembre de 2022, los dividendos no
pagados ascienden a $14,358,194.

La primera cuota de los dividendos decretados para 2022, pagada el 15 de abril de 2022, fue de
aproximadamente $0.0207 por accién, para un dividendo total de $14,358,194.

La segunda cuota de los dividendos decretados para 2022, pagada el 15 de julio de 2022, fue de
aproximadamente $0.02086 por accidn, para un dividendo total de $14,358,194.

La tercera cuota de los dividendos decretados para 2022, pagada el 15 de octubre de 2022, fue de
aproximadamente $0.02086 por accidn, para un dividendo total de $14,358,194.

La cuarta cuota de los dividendos decretados para 2022, pagada el 15 de enero de 2023, fue de
aproximadamente $0.02086 por accion, para un dividendo total de $14,358,194.

De conformidad con la Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 23 de marzo de 2021,
la Entidad decret6 dividendos de $55,776,929 ddlares estadounidenses, aproximadamente $0.097 por
accion. El dividendo se pagara en cuatro cuotas iguales de $13,944,232 délares estadounidenses con
vencimiento el 15 de abril de 2021, el 15 de julio de 2021, el 15 de octubre de 2021 y el 15 de enero de
2022 en efectivo. Al 31 de diciembre de 2021, los dividendos no pagados son $13,944,232.

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

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

El tercer pago de los dividendos decretados para 2021, se realizo el 15 de octubre de 2021, fue de
aproximadamente $0.0242 por accion, para un dividendo total de $13,944,232.

La cuarta cuota de los dividendos decretados para 2021, se realizd el 15 de enero de 2022, fue de
aproximadamente $0.0237 por accion, para un dividendo total de $13,534,554.
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La distribucién del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social aportado y
de las utilidades fiscales retenidas, 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 deberéa 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 s6lo
a los dividendos distribuidos en 2020 y en adelante). Dicho crédito fiscal se acreditara inicamente
contra el impuesto retenido del 10% antes mencionado.

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

Importe que

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

Utilidades

acumuladas hasta el

31 de diciembre de

2013 $204,265,028  $204,265,028  $204,265,028 $ - $ -
2014 24,221,997 24,221,997 24,221,997 - -
2016 45,082,793 45,082,793 45,082,793 - -
2017 126,030,181 126,030,181 126,030,181 - -
2018 93,060,330 93,060,330 22,541,485 70,518,845 -
2019 134,610,709 134,610,709 - 134,610,709 -
2020 66,956,082 66,956,082 - 66,956,082 -
2021 173,942,373 173,942,373 - 173,942,373 -
2022 243,624,754 243,624,754 - 243,624,754 -
2023 325,012,754 325,012,754 - 325,012,754 -

(1)  Los dividendos pagados en 2019, se distribuyeron de las utilidades generadas en 2014 y 2016,
que se reinvirtieron hasta los dias en que se pagaron los dividendos. Los dividendos pagados en
2020, se distribuyeron de las utilidades generadas en 2017. Los dividendos pagados en 2021 y

2022 se distribuyeron de las utilidades generadas en 2013 y 2017.

5. Utilidad por accion

Los importes utilizados para determinar el beneficio por accion son los siguientes:

Utilidad basica por accién:
Utilidad atribuible a las
acciones ordinarias en

circulacion

Numero de acciones promedio

ponderado

Utilidad bésica por accion

31 de diciembre de

2023

316,637,512

756,961,868
0.4183

31 de diciembre de
2022

$ 243,624,754 $

682,642,927

0.3569

31 de diciembre de

2021

173,942,373

648,418,962
0.2683
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31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de
2023 2022 2021
Utilidad diluida por accion:
Utilidades atribuibles a las
acciones ordinarias y
acciones en Fideicomiso del
Plan de Incentivo a Largo
Plazo (1) $ 316,637,512 $ 243,624,754 $ 173,942,373
Numero promedio ponderado
mas acciones en Fideicomiso
del Plan de Incentivo a Largo
Plazo 768,845,264 694,253,758 692,934,852
Utilidad diluida por accién 0.4118 0.3509 0.2636

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.

13.  Ingresos por arrendamiento

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Rentas 3 200,267,401 $ 166,875,957 $ 154,954,624
Ingreso por energia 1,940,693 1,831,137 571,684
Reembolsables 11,240,202 9,318,367 5,172,077

$ 213,448,296 $ 178,025,461 $ 160,698,385

14.  Costo de operacion de las propiedades y gastos generales y de administraciéon
1. Los costos de operacion de las propiedades se integran como sigue:

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

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Impuesto predial $ 2,658,183 $ 1,831,436 $ 1,887,480
Seguros 1,062,027 691,462 655,883
Mantenimiento 2,083,252 1,624,366 1,559,539
Mantenimiento estructural 111,851 110,403 105,228
Honorarios de fideicomiso 114,062 110,439 106,752
Costos de energia 2,102,060 1,345,588 571,684
Otros gastos relacionados
con las propiedades 5,344,889 3,227,095 3,657,395

$ 13,476,324 $ 8,940,789 $ 8,543,961
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b. Costos de operacion directos sobre propiedades de inversion que no han sido rentadas y por las

cuales no se generaron ingresos durante el afio son:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Impuesto predial $ 683,843 $ 328,919 $ 449,403
Seguros 33,298 42,973 63,388
Mantenimiento 625,648 458,178 403,167
Otros gastos relacionados
con las propiedades 3,420,609 1,652,535 1,266,838
4,763,398 2,482,605 2,182,796
Total de los gastos
de propiedades
de inversion $ 18,239,722 $ 11,423,394 $ 10,726,757
2. Los gastos generales y de administracion se integran como sigue:
Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Salarios anuales y beneficios a
empleados a corto plazo $ 17,883,095 $ 13,501,686 $ 11,744,548
Gastos legales, de auditoria y
consultoria 2,357,281 971,629 815,843
Honorarios de adquisicion de
propiedades 572,207 682,905 683,681
Gastos de mercadotecnia 948,211 1,026,804 871,705
Otros 379,197 116,997 129,571
22,139,991 16,300,021 14,245,348
Depreciacion 1,578,073 1,463,920 1,601,216
Incentivo a largo plazo - Nota
21.3 8,001,831 6,650,487 5,554,353
Total
$ 31,719,895 $ 24,414,428 $ 21,400,917
15.  Otros ingresos
Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Ingresos por electricidad de terceros $ 2,191,789 $ - $ -
Recuperacion de seguros 2,447,112 1,153,350 102,943
Efecto inflacionario en la recuperacion
tributaria 188,750 122,855 43,980
Otros 310,507 54,648 3,555
Total $ 5,138,158 $ 1,330,853 $ 150.478
16.  Otros gastos
Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Gastos de electricidad de terceros $ 1,834,479 $ - $ -
Comisiones pagadas 127,513 104,680 122,684
Otros 1,075,121 269,311 -
Total $ 3,037,113 $ 373,991 $ 122,684
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17. Gastos Financieros

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Intereses de los préstamos $ 44,335,420 $ 44,852,043 $ 45,482,028
Comision por pregago de préstamos 1,971,555 1,544,113 4,781,465
Total $ 46,306,975 $ 46,396,156 $ 50,263,493

18. Impuestos a la utilidad

La Entidad esta sujeta al ISR. La tasa del impuesto sobre la renta es del 30%.
18.1 Los impuestos a la utilidad se integran como sigue:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021

Gasto por ISR:
Causado $ 91,953,099 $ 41,981,391 $ 50,262,466
Diferido (26,969.516) 6,242.079 31,828,085
Total de impuestos $ 64,983,583 $ 48,223,470 $ 82,090,551

18.2 La conciliacion de la tasa legal del ISR y la tasa efectiva expresadas como un porcentaje de la utilidad
antes de impuestos a la utilidad es:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Tasa legal 30% 30% 30%
Efecto de los tipos de cambio en
valores fiscales (2%) (20%) (7%)
Efectos de la inflacion (11)% 7% 9%
Tasa efectiva 17% 17% 32%

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

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
ISR diferido activo (pasivo):
Propiedades de inversion $ (279,051,207) $ (302,909,300) $ (291,729,224)
Pérdidas fiscales por amortizar 6,076 5,461 -
Otras provisiones y pagos
anticipados 2,134,624 2.924.146 150,648
Total del pasivo por ISR
diferido $§ (276910,507) $ (299.979.693) § (291,578,576)

Para determinar el ISR diferido la Entidad aplico la tasa aplicable a las diferencias temporales basada
en su fecha de reversion estimada.
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18.4

La reconciliacion de los cambios en el balance del pasivo por impuesto diferido es como sigue:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Pasivo por impuesto diferido al
inicio del periodo $ (299,979,693) $ (291,578,576) $ (260,873,091)
Movimientos incluidos en
resultados 26,969,522 (6,242,079) (31,828,085)
Movimientos incluidos en otros
resultados integrales (3.900,336) (2,159,038) 1,122,600
Pasivo por impuestos
diferidos al cierre del
afio $§ (276,910,507) $ (299,979,693) § (291,578,576)

19. Instrumentos financieros

19.1

19.2

19.3

Administracion de capital

La Entidad administra su capital para asegurar que estard en capacidad de continuar como negocio en
marcha mientras que se maximiza el rendimiento a sus socios a través de la optimizacion de los saldos
de deuda y patrimonio.

La estructura de capital de la Entidad consiste en deuda neta (los préstamos como se detalla en la
Nota 10 compensados por saldos de efectivo y efectivo restringido) y capital de la Entidad (compuesto
por capital social, prima en suscripcién de acciones, resultados acumulados y la utilidad integral como
se muestra en la Nota 12). La Entidad no esta sujeta a ningan requerimiento externo de capital.

Indice de endeudamiento

El consejo de administracion revisa la estructura de capital de la Entidad de forma regular. Como parte
de esta revision, el consejo de administracion considera el costo de capital y los riesgos asociados con
cada uno de los tipos de capital.

El indice de endeudamiento al final de cada uno de los afios es el siguiente:

2023 2022 2021
Al 31 de Diciembre
Deuda $ 915,186,754 $ 930,499,586 $ 933,533,216
Efectivo, equivalentes de

efectivo y efectivo restringido (501,166,136) (139,147,085) (452,821,132)

Deuda neta 414,020,618 791,352,501 480,712,084

Capital $ 2,486,968,425 $ 1.639,787,828 $ 1.453,652,407
indice de deuda neta a capital 17% 48% 33%

Categorias de instrumentos financieros

Los detalles de las politicas contables significativas y métodos adoptados, incluyendo los criterios de
reconocimiento, bases de medicion y de reconocimiento de ingresos y egresos, para cada clase de
activo financiero, pasivo financiero e instrumento de patrimonio se revelan en la Nota 3 de los estados
financieros consolidados.
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19.4

19.5

19.6

Los principales instrumentos financieros de la Entidad son saldos de efectivo en bancos, asi como
equivalentes de efectivo y efectivo restringido como se menciona en la Nota 5, cuentas por cobrar por
arrendamientos operativos que se revelan en la Nota 7, asi como los instrumentos financieros
derivados que también se revelan en dicha nota, y los activos financieros con fines de negociacion en
Nota 7. El principal pasivo financiero de Entidad es la deuda a largo plazo como se revelan en la Nota
10.

Administracion del riesgo financiero

La Entidad busca minimizar los efectos de los riesgos de mercado (incluyendo el valor razonable de
las tasas de interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo de flujos de efectivo de las tasas de
interés El uso de derivados financieros es definido por las politicas de la Entidad aprobadas por el
consejo de administracion. La Entidad no adquirié instrumentos financieros, incluyendo instrumentos
financieros derivados, para propoésitos especulativos.

Riesgo de mercado

Las actividades de la Entidad la exponen a diferentes riesgos, principalmente a riesgos financieros de
cambios en las tasas de interés (ver 17.8) y riesgos de tipos de cambio (ver 17.6). La Entidad puede
adquirir instrumentos financieros para administrar su exposicion al riesgo de tasa de interés.

Las exposiciones al riesgo del mercado se valuan usando el valor en riesgo (VaR) complementado con
un analisis de sensibilidad.

Administracion del riesgo cambiario

La Entidad esta expuesta al riesgo de tipos de cambio principalmente por los saldos que mantiene en
pesos mexicanos y en dolares americanos respecto a los saldos de una de sus subsidiarias que tiene
como moneda funcional el peso mexicano. El riesgo de tipo de cambio surge de operaciones
comerciales futuras, asi como de los activos y pasivos monetarios reconocidos en los estados
consolidados de situacion financiera.

Los valores en libros de los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera al final
del periodo, asi como los tipos de cambio son los siguientes:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Tipos de cambio:

Pesos por délar al final del afio ~ $ 16.8935 $ 19.3615 $ 20.5835

Pesos por délar promedio

durante el afio 17.7576 20.1249 20.2818

Activos monetarios:

Pesos Mexicanos (MxP) $ 120,056,104 $ 229,361,977 $ 249,437,217

Délares Americanos 21,161 263,033 1,486,635
Pasivos monetarios:

Pesos Mexicanos (MxP) $ 14,408,011 $ 260,708,893 $ 195,227,796

Délares Americanos 30,777,579 30,979,579 33,081,624
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19.7

19.8

19.9

Analisis de sensibilidad de moneda extranjera

La siguiente tabla detalla la sensibilidad de la Entidad a un incremento y decremento de 10% en el
dolar americano contra el peso mexicano. E1 10% representa la tasa de sensibilidad utilizada cuando se
reporta el riesgo cambiario internamente al personal clave de la gerencia y representa la evaluacion de
la gerencia sobre el posible cambio razonable en las tasas de cambio. El analisis de sensibilidad
incluye unicamente las partidas monetarias pendientes denominadas en moneda extranjera y ajusta su
conversion al final del periodo para un cambio de 10% en las tasas de cambio. Una cifra positiva en la
tabla abajo incluida indica un incremento en los resultados o capital contable donde el dolar americano
se fortalece en 10% contra la divisa pertinente. Si se presentara un debilitamiento de 10% en el dolar
americano con respecto al peso mexicano, entonces habria un impacto comparable sobre los resultados
y capital contable, y los saldos en la tabla de abajo serian negativos.

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Impacto en resultados:
Peso mexicano - 10% de
incremento — ganancia $ 100,921 $ 147,185 $ (239,421)
Peso mexicano - 10% de
depreciacién — pérdida (123,347) (179,893) 292,626
Dé6lar americano - 10% de
incremento - pérdida (51,958,356) (59,471,840) (65,033,544)
Dé6lar americano - 10% de
depreciacion - ganancia 51,958,356 59,471,840 65,033,544

Administracion del riesgo de tasas de interés

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

Contratos de swap de tasa de interés

Conforme a los contratos de swap de tasas de interés, la Entidad acuerda cambiar la diferencia entre
los intereses fijos y los intereses variables calculados sobre 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 que se
informa se determina descontando los flujos de efectivo futuros utilizando las curvas al final del
periodo sobre el que se informa y el riesgo crediticio inherente al contrato. La tasa de interés promedio
se basa en los saldos pendientes al final del periodo sobre el que se informa.

En mayo del 2021 el swap de tasa de interés fue cancelado debido a que los préstamos se liquidaron de
manera anticipada.

Administracién 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 exposicion de la Entidad, asi como las calificaciones de crédito de sus
contrapartes son continuamente monitoreadas, y se celebran las operaciones consumadas con las
contrapartes aprobadas. El riesgo de crédito maximo de la Entidad es el total de sus activos
financieros incluidos en su estado de situacion financiera.
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19.10

19.11

19.12

Los clientes de la Entidad operan en distintas industrias. Su portafolio de propiedades de inversion esta
concentrado principalmente en la industria alimenticia, automotriz, aecroespacial, 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 econdémicas que si su portafolio estuviese mas diversificado.

Administracién del riesgo de liquidez

Si la Entidad no pudiera conseguir deuda o capital adicional sus resultados de operacion se verian
impactados. La Entidad monitorea continuamente el vencimiento de sus pasivos, asi como las
necesidades de efectivo para sus operaciones. Analisis de flujos de efectivo detallados son preparados y
presentados trimestralmente al consejo de administracion. Se toman decisiones sobre la obtencion de
nuevos financiamientos o en su caso limitar los proyectos de inversion con el objetivo de mantener una
buena liquidez.

El vencimiento de la deuda a largo plazo, asi como la parte circulante de la misma y los intereses por
devengar al 31 de diciembre 2023, 2022 y 2021 es como sigue:

Tasa promedio

ponderada 3 meses a
31 de Diciembre de 2023 % 1 a 3 meses 1 afio 1 a 4 afios Mas de S afios Total
Deuda a largo plazo 1,143,783 67,306,362 $ 420,392,444 $ 435,000,000 $ 923,842,589
Intereses 4.98% 17,523,667 20,701,788 118,441,437 29,034,658 185,701,550
18,667,450 88,008,150 $ 538,833,881 $ 464,034,658 $ 1,109,544,139
Tasa promedio 3 meses a
31 de Diciembre de 2022 ponderada % 1 a 3 meses 1 afio 1 a 4 afios Mas de S afios Total
Deuda a largo plazo 1,183,062 3,444,093 $ 501,005,191 $ 435,000,000 $ 940,632,346
Intereses 4.98% 17,700,067 21,144,641 143,645,742 46,594,158 229,084,608
18,883,129 24,588,734 $ 644,650,933 $ 481,594,158 $ 1,169,716,954
Tasa promedio 3 meses a
31 de Diciembre de 2021 ponderada % 1 a 3 meses 1 afio 1 a 4 afios Mais de 5 afios Total
Deuda a largo plazo $ 702,749 $ 2,177,843 $ 290,278,136 $ 650,354,209 $ 943,512,937
Intereses 4.98% 6,635,998 35,791,636 153,899,886 73,591,722 269,919,242
$ 7,338,747 $ 37,969,479 $ 444,178,022 $ 723,945,931 $ 1,213,432,179

Valor razonable de los instrumentos financieros

19.11.1 Valor razonable de los activos y pasivos financieros de la Entidad gue se miden valor
razonable sobre una base recurrente

Los activos financieros con fines de negociacion de la Entidad estan clasificados en el nivel 1
segun la jerarquia de valor razonable de acuerdo a IFRS 13, esto debido a que son negociados
en un mercado activo.

Valor razonable de los instrumentos financieros registrados a costo amortizado

El valor razonable de la deuda a largo plazo y su porcion circulante al 31 de diciembre de 2023, 2022 y
2021 es de $881,873,634, $912,330,632 y $951,153,932 respectivamente. Esta medicion de valor
razonable se clasifica en el nivel 2 de la jerarquia de valor razonable de IFRS debido a que la
administracion usa tasa de intereses observable ajustada para determinarla.

La administracion de la Entidad considera que los valores en libros de todos los demas activos
financieros y otros pasivos financieros reconocidos en los estados financieros consolidados se
aproximan a sus valores razonables.
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20. Transacciones y saldos con partes relacionadas

Compensacién 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 desempeifio individual de los individuos y las tendencias del mercado. El
bono de desempefio elegido en la compensacion basadas en acciones incluye el 20% de prima (Equity Plus).

La siguiente tabla detalla el gasto administrativo del salario anual mas los beneficios a corto plazo, asi como
el incentivo a largo plazo y porcion de capital que se reflejan en el gasto administrativo de la Entidad:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Salarios anuales y beneficios a
empleados a corto plazo $ 7,128,489 $ 6,217,721 $ 4,704,415
Gasto por compensacion basada en
acciones (Nota 19.3) 8,001,831 6,650,487 5,554,353
$ 15,130,320 $ 12,868,208 $ 10,258,768
Numero de ejecutivos clave 23 21 23

21.  Pagos basados en acciones
21.1 Detalles del plan de acciones restringidas para los ejecutivos de la Entidad
Actualmente otorga acciones a sus ejecutivos y empleados de la siguiente manera:

i. En 2018 se constituy6 un fideicomiso por resolucion de la Asamblea General Ordinaria de
Accionistas del 6 de enero de 2015, como el “Plan de Incentivo a Largo Plazo 20-20”, este plan
de compensacion fue prorrogado para el periodo 2021 a 2025, “Nivel 3 Largo Plazo Plan de
Incentivos”, por resolucion de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 13 de marzo
de 2020.

il. El plan se basa en acciones y se calcula comparando el rendimiento total relativo de Vesta, la
apreciacion del precio de las acciones y los pagos de dividendos durante los tres afios anteriores
con la misma métrica calculada para nuestros pares. Segln el plan, si Vesta esta en la mediana
del grupo, el otorgamiento seria igual al otorgamiento de acciones esperada; si Vesta es el de
peor desempefio, no habria otorgamiento, y si Vesta es el de mejor desempefio, el otorgamiento
seria del 150% del monto esperado de acciones. Adicionalmente, para algunos ejecutivos, una
porcidn del bono anual se otorga siguiendo los lineamientos del bono de lago plazo, es decir, se
devengard el desembolso durante los siguientes tres aflos, “Bono anual diferido”, y por lo tanto
se le otorga un “premio adicional” del 20% en acciones.

iii. El otorgamiento y la prima de capital se entregan a la gerencia durante tres afios después del
afio del otorgamiento, lo que proporciona una sé6lida herramienta de retencion de ejecutivos. Las
acciones otorgadas son depositadas en un Fideicomiso que gestiona la entrega de las acciones a
los trabajadores de acuerdo con los cronogramas antes descritos.

iv. La Asamblea de Accionistas de enero de 2015 aprobd 10.4 millones de acciones para el plan

Vesta Vision 2020 LTI. En marzo de 2020, los accionistas aprobaron 13.8 millones de acciones
para el plan Level 3 LTI
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21.2

21.3

21.4

Rendimiento
Acciones del Bono

Acciones otorgadas a anual diferido mas Acciones ejercidas Acciones en
Ao Total Relativo (*) largo plazo premio acumuladas Fideicomiso
2015 0% $ - $ - $ - -
2016 55% 863,499 483,826 (1,347,325) -
2017 40% 637,200 944,674 (1,581,873) -
2018 145% 3,423,106 753,372 (4,176,478) -
2019 150% 3,550,449 515,706 (4,066,156) -
2020 150% 3,707,949 520,492 (2,818,960) 1,409,481
2021 143% 3,760,851 525,181 (1,395,612) 2,890,420
2022 143% 3,763,449 592,318 - 4,355,769
2023 143% 3,722,427 - - -
Total $ 23,428,930 $ 4,335,569 $ (15,386,404) 8,655,670

. Calculado por los tres afios previos

Valor razonable de las acciones otorgadas

Plan de incentivos a largo plazo de Vesta: basado en el rendimiento total relativo, el rendimiento del
precio de las acciones de la Entidad mas los dividendos en relacion con el rendimiento de su conjunto
de pares, durante los ultimos tres afios calendario, finalizado el 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021.
El célculo resultd en una concesion de 3,722,427, 3,763,449 y 3,687,231 acciones, con un valor de
mercado de $14,857,978 ,$9,040,519 y $7,168,103 respectivamente.

Gasto por compensacion reconocido

El gasto por el Incentivo a Largo Plazo por los afios que terminaron al 31 de diciembre de 2023, 2022 y
2021 es como sigue:

Diciembre 31, 2023 Diciembre 31, 2022 Diciembre 31, 2021
Plan de Incentivo Vesta 20-20 $ 8,001,831 $ 6,650,487 $ 5,554,353
Total $ 8,001,831 $ 6,650,487 $ 5,554,353

Los gastos de compensacion relacionados con estos planes se seguiran acumulando hasta el final del
periodo de servicio.

Acciones otorgadas pendientes

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 existen un total de 8,655,670, 8,456,290 y 8,331,369 de
acciones pendientes, respectivamente, para ser ejercidas con una vida contractual promedio ponderada
de 13 meses. Todas las acciones otorgadas pero pendientes de entrega se encuentra en el fideicomiso
durante el periodo de servicio.

Parametros del plan en Acciones

Min

695,215

695,215
1,000,000
1,000,000
1,000,000
1,100,000
1,100,000
1,100,000

Objetivo

$ 1,738,037 $

1,738,037
1,738,037
2,500,000
2,500,000
2,500,000
2,750,000
2,750,000
2,750,000

Méx

2,600,000
2,607,056
2,607,056
3,750,000
3,750,000
3,750,000
4,125,000
4,125,000
4,125,000
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22,

23.

24.

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 situacion financiera y el
resultado de sus operaciones. La Entidad no esta involucrada en ningln 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 8, los derechos de construccidn, mejoras e infraestructura construida por la
Entidad en el Parque Aereoespacial Querétaro y en el Vesta Park, DPS, tiene la obligacion de regresar al

gobierno del Estado de Querétaro y a Nissan al final la concesion, lo cual tiene un plazo de 41 y 34 afios,

respectivamente.

Eventos ocurridos después del periodo de reporte

La cuarta cuota de los dividendos declarados de 2023, pagados el 15 de enero de 2024, fue aproximadamente
$0.0172 por accion, para un dividendo total de $15,155,311.

El 24 de enero de 2024, la Entidad vendio una reserva de terrenos ubicada en Querétaro por un total de 64,583
pies cuadrados por $780,000, el costo asociado a las ventas fue de $583,000, generando una ganancia en la
venta de propiedades de inversion de $197,000.

Autorizacion de la emision de los estados financieros

El 20 de Febrero de 2024, la emision de los estados financieros consolidados fue autorizada por Juan Sottil,
Chief Financial Officer en Vesta, consecuentemente, no reflejan los hechos ocurridos posteriores a dicha
fecha. Los estados financieros consolidados estan sujetos a la aprobacion del Consejo de Administracion y de

la Asamblea General Ordinaria de Accionistas, quienes puedes modificar dichos estados financieros
consolidados de acuerdo con la Ley General de Sociedades Mercantiles de Mexico.

% %k 3k ok ok ok
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