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En Vesta, disponemos de una cartera conformada por un total de 214 edificios
industriales ubicados en cinco regiones clave de México: Noreste, Noroeste, Bajio
Norte, Bajio Sury Centro.

Teniendo en cuenta estas regiones se desarrolla una clasificacion de probabilidad
de ocurrencia e impacto de la materializacion de los riesgos financieros, de
mercado, legales, tecnologicos, ambientales y sociales.
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Introduccion General

En Vesta, trabajamos para prevenir y mitigar los diferentes tipos de riesgos tanto de negocio como de procesos. Este ano,
con el apoyo de un tercero independiente, hemos fortalecido nuestra metodologia para la identificacién de riesgos de

Procesos.

En las siguientes diapositivas, detallamos la gestién y responsabilidades que le damos a estos dos enfoques. El presente
documento cuenta con dos secciones:

« Gestion de riesgos de negocio
« Gestion de riesgos de procesos

En cada una de ellas profundizamos en como son gobernados en la organizacion, responsabilidades, su metodologia y los
principales riesgos identificados.



Principales riesgos de negocio




Introduccion: principales riesgos de negocio

En Vesta, trabajamos para prevenir y mitigar los riesgos financieros, de mercado, regulatorios, legales, tecnolégicos, ambientales y sociales, desde 2019 contamos con una
estrategia y plan de accion para administrar los riesgos, de manera transversal en toda la organizacion y, sobre todo, en todas nuestras naves industriales en renta.

Este analisis de riesgos aplica para todas las propiedades y operacion de Vesta.

Dicho proceso de identificacion de riesgos es liderado por el drea de auditoria interna en colaboracion con otros departamentos de Vesta, siendo validados por el Consejo
de Administracion. Asimismo, para fortalecer y fomentar una cultura de gestion de riesgos, estos se encuentran alineados con la compensacion variable de gerentes y
directivos mostrado en la siguiente diapositiva.

Los riesgos que se describen a continuacion son aquellos que actualmente consideramos pudieran tener un efecto adverso en nuestro negocio, condicién financiera o
resultados de operaciones. Para identificar estos riesgos, se realizaron entrevistas especificas con las areas correspondientes de la compania. Posteriormente, se
establecieron controles y actividades de mitigacion para gestionarlos, asegurando asi una respuesta eficaz ante posibles impactos adversos.

Aunados a los riesgos anteriores, pudieran existir algunos adicionales que no ameriten su inclusién como factores de riesgo, debido a que los cuales pudiéramos:
» Desconocer
* O que a esta fecha no consideramos relevantes
* Oalos que actualmente no se les otorga un nivel de importancia tal

De manera general, si alguno de los riesgos que se describe a continuacion llegara a materializarse, el mismo podria afectar en forma adversa y significativa nuestro
negocio, condicién financiera o los resultados de operaciones, asi como el precio o liquidez de las Acciones.

Dichos riesgos, se encuentran explicados a mayor detalle, en el Informe Anual a la BMV 2023, el cual es publico en nuestra pagina web.



https://d1io3yog0oux5.cloudfront.net/_7f14577d83a7a3d45406274407a30a2a/vesta/db/2332/21860/file/Reporte+Anual+2023+VF.pdf

Riesgos Relacionados a Compensaciones haidi

Top Management

Short Term Bonus (STI)*

* Threshold Revenues
Operating Metrics: Reveneus * Target Revenues
* Maximum Revenues

* Threshold Occupancy
Operating Metric: Portfolio Stabilized Occupancy * Target Occupancy
* Maximum Occupancy

* Stock Performance @ Threshold
1 - YR Relative Total Return * Stock Performance @ Target
* Stock Performance @ Max

Management

Short Term Bonus (STI)*

* Threshold Revenues
Operating Metrics: Reveneus * Target Revenues
* Maximum Revenues

* Threshold Occupancy
Operating Metric: Portfolio Stabilized Occupancy * Target Occupancy
* Maximum Occupancy

*Paid in Cash no later than 30 after the Shareholder meeting approves Vesta “s audited Statements



Riesgos

Reporte Anual
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propiedades disponibles

Desde 2020, el 100% de los nuevos edificios construidos, estan
Certificados LEED.

) - Riesgo |Apetito de Y Objetivo Componente .| Nivel de
Riesgo Probabilidad| Impacto : Control / Plan de mitigacion Categoria| .
g P Inherente | Riesgo / g COSO COSO g riesgo
A Nuestro portafolio ha sido desarrollado bajo un analisis de ubicaciones
Disminucion general en las rentas o A S .
a— estratégicas en cuanto a comunicacién y vias de acceso para ser -
terminos menos favorables en nuestros . . ) : . . Actividades de i . .
. Poco probablel  Bajo 2 Bajo atractivos para potenciales clientes. Operacion . Financiera| Bajo
nuevos contratos de arrendamiento o R . . . Monitoreo
; X Asi mismo, tenemos una relacion cercana y de servicio al cliente que
renovaciones de los existentes : . C
nos permite atender sus necesidades de crecimiento.
El portafolio de Vesta es desarrollado por proveedores que conocen las
Ultimas tendencias de construccion.
Desde el 2021, iniciamos un proceso de Certificacion de las
. . propiedades en Operacién (EDGE, Boma Best y LEED O+M). .
Deva_lluauon el valeieis les lmueles Probable Bajo 2 Bajo Desde 2020, el 100% de los nuevos edificios construidos, estan Operacion ACITIEER o Financiera| Bajo
que integran nuestra cartera o control
Certificados LEED.
Contamos con un Manual de Construccién Sustentable, el cual incluye
los estandares minimos bajo los cuales se estaran construyendo tanto
los Parques como las Naves de Vesta.
. . Nuestros edificios estan construidos en zonas estratégicas, donde la Eficaciay
Altos niveles de desocupacion o . : . ) R .
[ . : . . demanda de espacios o naves industriales por parte de los clientes y Eficiencia de Actividad de - .
incapacidad para arrendar inmuebles en Probable Bajo 2 Bajo ) . i Estratégico] Bajo
e potenciales clientes es alta. Generando que la tasa de desocupacion no ES control
condiciones favorables i
sea alta para la empresa. Operaciones
[Todas las relaciones comerciales son formalizadas a través de un
contrato de arrendamiento entre el cliente y Vesta. El cual incluye los
Incapacidad para cqbrar rentas de Probable Bajo 5 Bajo tgrmmos y condn:pnes de pago. ‘ _ Operacién Actividad de  [Operacional Bajo
nuestros arrendatarios Dicho contrato es firmado por ambas partes como evidencia de control L
conformidad por lo que incluso se puede proceder legalmente para
obtener el cobro de las rentas.
Y : Contamos con estudios de mercado que nos permite conocer las
Disminucion en la demanda de espacios y : : . . .
. ; ! tendencias y necesidades de espacio, tecnologias y necesidades -
naves industriales y cambios en las . P . . . 7 Actividad de " .
X . Probable Bajo 2 Moderado |especificas de nuestros clientes y de los potenciales clientes. Operacion Estratégico] Bajo
preferencias de los clientes respecto de control




Riesgos

Reporte A TEL
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. . L Nivel
. - Riesgo [ Apetito de e, Objetivo Componente :
# Riesgo Probabilidad [Impacto . Control / Plan de mitigacion Categoria | de
g P Inherente [ Riesgo / 8 COSO C0SsO g .
riesso
Los contratos son firmados entre el cliente y Vesta son a largo
Aumento en la tasa de desocupacion de p‘?‘zo vl menos por 9 e, Y .
Dheclaepropiedadesyleniconsecuencia Existen penahzauoms por terminacion anticipado de contrato. N
e : d . . La mayoria de los clientes ejercen su derecho de renovacién de - Actividad de : .
6 [en la oferta de naves industriales o en la Probable Bajo 2 Bajo . - - Operacion Operacional | Bajo
isponibilidad de espacio més adecuado en contrato y se extiende por otro perloqQ de 5 anos normalm_ente. control
las 4reas en [as que operamos De manera recurrente hacemos analisis para valorar el posible
q P nivel de desocupacién del afio en curso
Mayores tasas de interés, mayores costos
de arrendamiento, menos disponibilidad de
financiamientos, condiciones de crédito ) . i, N
menos favorables y reduccién en la Las qle_u‘das fmqnmeras que adqummo§ conlms_t_nuuones_
X Megpin ; Py crediticias las firmamos a una tasa de interés fija para evitar .
dlipeirtiollick e ez e crelio ariaciones que nos pudieran afectar Eilezeay Evaluacion de
7 |hipotecario y otras fuentes de fondeo, Probable Bajo 2 Bajo q P : . . Eficiencia de las X Financiero Bajo
. En caso de compromisos en moneda extranjera o tasa variables, . Riesgos
todos ellos, factores que podrian : Operaciones
incrementar nuestros costos. limitar contratamos un SWAP que nos permite establecer topes a las
) I deudas.
nuestra capacidad para adquirir inmuebles
limitar nuestra capacidad de refinanciar
pasivos
IAumento en nuestros gastos, incluyendo, . .
in limitacion, costos de seguros, costos !_os' gastos mas representativos son anqhzados de manera ) 4
= 5 récios de energia elélctrica individual para dar certeza que los precios estan alienados a Eficaciay Actividades de
8 23, pre & : ’ Probable Bajo 2 Moderado |precios de mercado. Los gastos son presupuestados y son Eficiencia de las : Financiero Bajo
aluacion de inmuebles u otros impuestos, . . o Sy . Monitoreo
costos del cumplimiento de leyes y monitoreados mensualmente para identificar alguna desviacion Operaciones
i o oportunamente.
Politicas subernamentales v restricciones a Al menos cada ano monitoreamos las nuevas disposiciones del
guber iss . . gsobierno en diversos aspectos, regulatorio, fiscal y civil. De - Actividad de |Cumplimient .
9 [huestra capacidad para transferir gastos a Probable Medio 3 Bajo ; o : Operacion Medio
manera que podamos identificar oportunamente cambios y control o)

nuestros arrendatarios.

regulaciones gue pudieran impactar en nuestro negocio.




Riesgos emergentes

Ciberseguridad

Descripcion del Vesta opera en una industria en donde se
riesgo salvaguarda informacién sensible, tanto de sus
activos, como de sus clientes. La empresa debe

mejorar sus medidas de seguridad a la par de las Planeacion Exploracion Reportes
amenazas emergentes.
. . . + Identificar y documentar * Ejecute analisis de * Comprender el impacto + Cree un informe de analisis
Im paCtO Accesos no autorizad oS, VIO laciones de datos o el entorno objetivo. vulnerabilidades de las amenazas, priorizar  que incluya riesgos,
. . . . . ;L. periodicos utilizando las vulnerabilidades y las aplicabilidad,
pOtenCIal Interru pC|OneS de Ope raciones |ﬂf0 rmaticas una herramienta de acciones para remediarlas  recomendaciones de
,o. terceros probada remediacion e informacion
criticas. (Nessus) de tendencias sobre los

esfuerzos de remediacion.

Acciones de En 2024 se llevara a cabo un proceso de analisis

mitigacion de vulnerabilidades en la infraestructura de la
compania, asi priorizar posibles riesgos y tomar
acciones para remediarlas.




Gestion de riesgos operativos




Introduccion: principales riesgos de procesos

» El proyecto de riesgos en 2023 “Evaluacién, disefio e implementacion de Control Interno sobre informacion financiera” fue aprobado por el Comité de
Auditoria en su sesion de Julio 2023. Esto para atender las nuevas regulaciones a las que somos sujetos por la “SEC” (Security and Exchange Commision).

» El objetivo fue realizar una evaluacion de riesgos a nivel de procesos en la compania, asi como disefar los controles que mitiguen estos riesgos en conjunto
con las areas correspondientes. El area de Auditoria Interna fue designada por el Comité de Auditoria para liderar el proyecto, reportando de manera
trimestral el estatus, avance y alcance del proyecto. También es responsable de realizar pruebas de diseno y efectividad a los controles que intervengan em
el proceso de generacion de informacion financiera. El proceso de evaluacion de los controles se llevara a cabo de manera recurrente en cada ano.

* La metodologia de identificacion de riesgos de procesos se explica a detalle en el diagrama que se encuentra en la siguiente diapositiva. En resumen:

* Se realizaron diversas entrevistas entre EY y el Auditor Interno, con los duenos de los procesos y sus equipos, para conocer paso a paso lo que se
realiza por area.

» Posteriormente, se elabor6 un diagrama de cada uno de los procesos, el cual fue analizado para identificar tanto riesgos como controles, existentes en
los procesos.

« Finalmente, se realizd una validacion con los duenos de los procesos y asi se pudieron disenar los controles que puedan mitigar a los riesgos
identificados.

» Estosriesgosy controles estan concentrados en una matriz de Riesgos y Controles.

* El presidente del Comité de Auditoria el CPC Javier Solla Hernandez, se reline de manera recurrente con el CFO y el Director de Auditoria Interna para
compartir expectativas del proyecto alineadas a su experiencia. A su vez, el mismo presidente del Comité de Auditoria es miembro del Consejo de
Administracion de la empresa por lo que por su conducto mantiene informado al Consejo de Administracion sobre el avance del proyecto.

e Durante 2023 el Comité de Auditoria tuvo acceso de manera presencial a una formacion en temas de riesgos incluyendo los considerados por la Ley
Sarbanes Oxley, este LAB fue impartido por Deloitte USA por profesionales expertos en los temas. Asimismo, se impartid, capacitacion para colaboradores
con dos sesiones sobre el lenguaje SOX, teniendo lugar la primera sesion en agosto de 2023 y la segunda sesion el 12 de marzo de 2024.



Identificacion de riesgos y controles (metodologia)

Metodologia basada en el enfoque “top-d " del PCAOB AS 5 el cual busca asegurar que los riesgos del negocio y el reporte financiero sean
mitigados de una forma eficaz y eficiente.

Enfoque “Top Down"

Identificar aspectos

Identifi trol
significativos SOX [ Riesgos a nivel proceso SNETCAT CONEroles

Estados financieros consolidados
— _— Controles a nivel entidad
Definicion de materialidad Directos

C hl o~ Controles de monitoreo e d
venta contable consolidads & ) . Contrales de .
Individual Cumnta :nntal:!l? consolidada & Directas h Indirectos
Individual monitoreo
o P
mpresa/ Proyecta Empresa / Proyecto

Controles a nivel
Pricesis | Subpracess transaccisn Controles a nivel transaccion jmanuales,
dependientes de Tl, automética)

Pracesas | Subproceso

Aplicaciones EUC

Aplicaciones ELUC
Controles Generales de Comtroles Generales de Tl
Infraestructura T infrasstructura TI TI
{basada en CoblE 2015) Universo de controles
Prigrizar aspectos significativos 50X Combinacion adecuada de controles

]
PPN oo RS
L ewsmedsdocmsecme
I St b e

Estandar 5 PCAOB

+ COSO Il + COBIT + I1SO27001

alinear esfuerzos con el auditor externo

Entradas:
Hallazgos de auditoria interna y externa, ajustes contables y enfoque para




Principales riesgos de procesos identificados

En Vesta, la identificacion y gestion de riesgos de procesos es crucial
para mantener la integridad y sostenibilidad de nuestras operaciones.
A continuacion, se enumeran las principales categorias de riesgos de
procesos que supervisamos:

Politicas y Procesos Eticos en la Empresa
Supervision y Gobernanza

Evaluacion y Capacitacion de Empleados
Planificacion y Objetivos Estratégicos
Fraude y Cumplimiento

Seguridad y Ciberseguridad

N o o R W

Procesos Financieros y Contables



Conclusiones

2024

Riesgos de Negocio:

« Continuacion del proceso detallado de identificacion de riesgos a
nivel empresa (ERM).

» Pasarlo a revision de los 6rganos de gobierno correspondientes.

Riesgos de Operacion:

» Seguimiento del proceso de efectividad operativa de los controles,
con el auditor externo.

2025:

Tanto para los riesgos de negocio como de operacion, iniciara el
proceso de estabilizacién, promoviendo la profesionalidad del equipo.
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