
Discusión de Resultados  

Discusión de los resultados el 30 de junio de 2013 comparado con el mismo trimestre del año anterior  
terminado el 30 de junio de 2012. 

 Ingresos 

 Ingresos por Rentas  

 Los ingresos por arrendamiento al cierre del 30 de junio de 2013 fueron de E.U.$14.45 millones, 
comparado con E.U.$12.93 millones al cierre del 30 de junio de 2012, lo cual representa un incremento de 
E.U.$1.52 millones, o 11.8%.  El aumento en ingresos por arrendamiento se debe principalmente a:  

• Un incremento de E.U.$2.01 millones ó 15.6%, en los ingresos por arrendamiento derivados de clientes 
nuevos rentando nuevos espacios ó de contratos nuevos en espacio que había estado desocupado durante el 
segundo trimestre del 2012  y ha estado ocupado durante el segundo trimestre del 2013; 

• Un incremento de E.U.$0.39 millones ó 3.0%, en ingresos por renta que resultaron de ajustes a la renta por 
inflación tal como se prevé en los contratos de arrendamiento. La mayoría de nuestros contratos de 
arrendamiento incluye una disposición por virtud de la cual las rentas se ajustan automáticamente en forma 
anual para reflejar los cambios en el Índice de Precios al Consumidor de Estados Unidos, si los pagos de 
renta están denominados en dólares, o el INPC de México si los pagos de renta están denominados en 
pesos. El cambio de los últimos 12 meses en el INPC al cierre del segundo trimestre del 2013 fue del 4.1% 
y la inflación de E.U.A. fue de 1.7% durante el mismo periodo; 

• Un  aumento en los ingresos por arrendamiento de E.U.$0.27 millones ó 2.1%, derivado del efecto de 
conversión de los ingresos de arrendamiento denominados en pesos a dólares; y 

• Un incremento de E.U.$0.29 millones ó 2.2%, en gastos relacionados con pagos que hicimos a nombre de 
nuestros clientes, y que posteriormente nos han sido reembolsados por ellos y que son considerados como 
ingresos por arrendamiento. 

Estos aumentos fueron parcialmente compensados por: 

• Una disminución de E.U.$1.32 millones, o 10.2%, en los ingresos por arrendamiento derivada de los 
contratos que expiraron durante el segundo trimestre del 2012 o 2013 y que no fueron renovados;  

• Una disminución de E.U.$0.12 millones, o 0.9%, en los ingresos por arrendamiento de aquellos contratos 
donde para conservar al cliente se redujo el precio de la renta por metro cuadrado al momento de la 
renovación. 

Costos de Operación 

 Nuestro costo de operación de las propiedades para el periodo del 30 de junio de 2013 fue de E.U.$0.81 
millones, comparado con E.U.$ 1.12 millones al cierre del 30 de junio de 2012, lo que representa una caída de 
E.U.$0.32 millones, o 28.2%. 

Esta disminución, se explica por la disminución de US$0.42 millones, o el 39.9%, está relacionada con los 
costos de operación directos sobre propiedades de inversión rentadas y de las cuales se generaron ingresos

La disminución se atribuye principalmente a: 

 
por arrendamiento.  Durante el segundo trimestre del 2013 este costo fue de US$0.63 millones, mientras 
que en el mismo periodo del 2012 ascendió a US$1.05 millones.   

• Un aumento de E.U.$0.16 millones, o 285.7%, en los impuestos a la propiedad, los cuales fueron de 
U.S$0.22 millones en el 2Q13 y E.U.$0.06 millones en el 2Q12.  Los impuestos prediales son pagados 
en pesos. A partir del 2013 la empresa está devengando de forma trimestral el pago del impuesto 
predial que se paga en los primeros tres meses del año. En el 2012 dicho pago se registro como gasto al 
momento del pago. 



• Un incremento de E.U.$0.01 millones, o 5.8%, en los costos por mantenimiento los cuales fueron de 
E.U.$0.13 millones durante el segundo trimestre del 2013 y E.U.$0.12 millones durante el mismo 
periodo del 2012; 

• Un aumento de E.U.$0.01 millones, o el 17.0% en el pago de la prima de seguros de las propiedades de 
inversión. En el segundo trimestre del 2013 las primas de seguro ascendieron a E.U.$0.07 millones y 
en el mismo periodo del 2012 fueron de E.U.$0.06 millones. Las primas de seguro  son devengadas 
durante el año, independientemente de la fecha de pago.  

• Otros gastos relacionados con las propiedades se disminuyeron en E.U.$0.24 millones, o 52.3% del 
2Q2012 al 2Q2013. Durante el segundo trimestre de este año los otros gastos relacionados con las 
propiedades fueron de E.U.$0.22 millones mientras que en el mismo periodo del 2012 fueron de 
E.U.$0.45 millones. 

• Una reducción de E.U.$0.36 millones, por la eliminación del pago de la Comisión por Administración 
de propiedades. Esta comisión se pagaba a “Desarrolladora Vesta” (o “DV”), una empresa relacionada 
externa a “Corporación Inmobiliaria Vesta (o “CIV”) con quien se tenía celebrado un contrato de 
administración  antes de la oferta pública inicial (OPI). Como empresa pública,  CIV integró al 
personal de DV y canceló el contrato externo de  administración y ya no se pagan comisiones por esos 
servicios. 

Adicionalmente se tuvo un aumento de EU$0.10 millones, ó el 141.3% en los costos de operación directos 
sobre propiedades de inversión que no generaron

• Un aumento de E.U.$0.06 millones, o 827.5%, en los impuestos a la propiedad, los cuales fueron de 
U.S$0.06 millones en el 2Q13 y E.U.$0.01 millones en el 2Q12.  Los impuestos prediales son pagados 
en pesos; 

 ingresos por arrendamiento en este año. Este aumento se 
explica principalmente por : 

• Un aumento en los otros gastos relacionados con las propiedades los cuales subieron E.U.$0.04 
millones o el 115.9%. Estos gastos se originan de las comisiones pagadas a los parques industriales 
donde mantenemos las reservas territoriales. 

Gastos de Administración 

 Los gastos de administración al cierre del segundo trimestre del 2013 fueron de E.U.$1.12 millones, 
comparados con E.U.$0.68 millones al cierre del mismo trimestre del 2012, esto representan un aumento de 
E.U.$0.44 millones, o el 64.3%. El incremente se explica principalmente por: 

• Un incremento de E.U.$0.82 millones derivado de los sueldos y gastos de administración del personal  que 
se incorporó a la nueva subsidiaria de CIV.  Anteriormente, la compañía era administrada por una empresa 
externa quien cobraba varias comisiones,  éste cambio fue implementado a partir de agosto de 2012.  

• Un aumento de E.U.$0.01 millones en las cuotas  relacionados con el listado de Corporación inmobiliaria 
Vesta en la Bolsa Mexicana de Valores, así como otros gastos relacionados con este propósito. 

• Un aumento en los honorarios pagados al valuador externo por E.U.$0.02 millones. 

Estos incrementos fueron parcialmente compensados por disminuciones en: 

• Una disminución de E.U.$0.32 millones, en comisiones que anteriormente eran pagadas a “Desarrolladora 
Vesta” una empresa externa relacionada. CIV ha incorporado al equipo administrativo y ya no pagará estas 
comisiones. 

• Una disminución en los gastos legales y de auditoría por E.U.$0.09 millones, o el 32.6%. 



 Depreciación 

 Los gastos por depreciación de muebles y equipo al cierre del segundo trimestre 2013 fueron de E.U.$0.02 
millones, comparado con E.U.$0.01 millones al cierre del trimestre terminado en el 30 de junio de 2012. 

 Otros Ingresos y Gastos 

 Otros ingreso y gastos al cierre del segundo trimestre del 2013 resultaron en un gasto de E.U.$12.12 
millones comparado con un ingreso de E.U.$0.65 millones al cierre del segundo trimestre del 2012.  Esta 
disminución  se explica primordialmente con el decremento de la ganancia por revaluación en las propiedades y el 
incremento en el gasto generado por el efecto de la variación del tipo de cambio durante el trimestre sobre la deuda y 
los saldos en efectivo de nuestra empresa,. El avalúo del segundo trimestre del 2013 muestra una ganancia de 
E.U.$3.48 millones, comparado con una ganancia de E.U.$ 10.35 millones en el segundo trimestre del 2012. El 
avalúo  fue hecho a fines de junio del 2013 y refleja las condiciones del mercado de bienes raíces observadas a esta 
fecha. 

 La tabla a continuación muestra las líneas principales que confirman Otros Ingresos y Gastos. 

 Cierre del segundo trimestre de 

 2013 2012 

 (millones de dólares) 
Otros Ingreso y Gastos   
Ingresos por interés ....................................................................................   E.U.$ 1.02   E.U.$ 0.00 
Otros ingresos ............................................................................................   0.00 0.00 
Gastos por interés ......................................................................................   (5.99) (6.37) 
Ganancia cambiaria (pérdida) ....................................................................   (10.63) (3.34) 
Ganancia (pérdida) en la revaluación de propiedades generadoras 

de ingresos .............................................................................................   3.48 10.35 
Total otros ingresos (gastos) E.U.$ (12.12)  E.U.$0.64 
 
 Los ingresos por intereses aumentaron en E.U.$1.02 en el segundo trimestre del 2013, pasando de 
E.U.$0.00 millones en 2Q12 a E.U.$1.02 millones en el 2013. Este aumento se debe los intereses provenientes de la 
inversión de los recursos de la oferta pública inicial los cuales están siendo invertido en valores gubernamentales de 
corto plazo.  

La pérdida cambiaria durante el segundo trimestre del 2013 fue de  E.U.$10.63 millones, comparados con 
el segundo trimestre del 2012 de E.U.$3.34 millones. La pérdida cambiaria se explica principalmente por el efecto 
del tipo de cambio peso/dólar en el saldo de la deuda en dólares de WTN, y el saldo en pesos de los recursos de la 
oferta pública inicial que mantiene CIV. 

 El gasto por interés disminuyó en E.U.$0.38 millones, o el 5.9%, al cierre del segundo trimestre del 2013, 
comparado con el mismo trimestre del año anterior. La disminución se explica por un menor saldo promedio en la 
deuda durante el trimestre terminado en el 30 de junio del 2013, comparado con el segundo trimestre del 2012. 

 La ganancias proveniente de la revaluación de las propiedades de inversión para el 30 de junio del 2013 
disminuyo en E.U.$6.87 millones, o el 66.4%, comparada con el mismo trimestre del 2012. Durante el 2Q13 las 
ganancias por revaluación ascendieron a E.U.$3.48 millones comparadas con E.U.$10.35 millones durante el 
segundo trimestre del 2012.  

 Utilidad (Pérdida) Antes e Impuestos 

 Debido a las razones previamente descritas, nuestra utilidad antes de impuestos al cierre del 30 de junio  del  
2013  fue de E.U.$0.39 millones, que se comparan con una ganancia de E.U.$11.76 millones al cierre del 30 de 
junio del 2012, lo que representa una disminución del 96.6%. 

 

 



 

 Impuestos a la utilidad (gastos) ó beneficio 

 Los impuestos a la utilidad resultaron en un gasto de E.U.$8.67 millones al cierre del segundo trimestre del  
2013, comparado con un gasto de E.U.$6.49 millones al cierre del 30 de junio de 2012. Este aumento se debe 
primordialmente a la diferencia en los gastos por impuestos diferidos entre los trimestres terminados en junio del 
2013 y junio del 2012. Los impuestos diferidos reflejan principalmente:  (i) el efecto del tipo de cambio que se 
utiliza para convertir los activos en nuestro balance en pesos mexicanos para cálculos de impuestos (incluyendo las 
propiedades de inversión y los beneficios de las pérdidas fiscales netas por amortizar) a dólares americanos al cierre 
del segundo trimestre del 2013 y del 2012 (ii) a un beneficio que resulta del impacto de la inflación en la base de 
impuestos de nuestros activos (incluyendo las propiedades de inversión y los beneficios de las pérdidas fiscales 
netas por amortizar), de acuerdo a lo permitido bajo la Ley del Impuesto Sobre la Renta, y (iii) a los efectos de 
reconocer el valor razonable de las propiedades de inversión para efectos contables, ya que el valor de los impuestos 
de los activos permanece en su costo histórico y luego se deprecia.  

 Utilidad (Pérdida) para el Periodo 

 Por las razones descritas anteriormente, nuestra pérdida al cierre del 30 de junio de 2013 fue de E.U.$8.27 
millones, que se compara con una utilidad de E.U.$5.26 millones al cierre del 30 de junio de 2012. 

 Utilidad Integral (Pérdida) Consolidada del Periodo 

 La utilidad integral (pérdida) refleja el impacto de la variación cambiaria de un año a otro en las cuentas de 
capital de WTN, que es nuestra única subsidiaria que utiliza el peso como moneda funcional. Al cierre del segundo 
trimestre del 2013, registramos una pérdida  integral de E.U.$0.57 millones que se compara con una ganancia de 
E.U.$5.91 millones al cierre del 30 de junio del 2012. 

Flujo de Efectivo 

 La tabla siguiente muestra la generación y uso de efectivo al cierre del segundo trimestre del 2013 y del 
2012. 

 

 Segundo  Trimestre 

 2013 2012 

 (miles de dólares) 
Flujo de efectivo generado por (utilizado en) actividades 

operativas.......................................................................................  15,513.6  17,416,9 
Flujo de efectivo generado por (utilizado en) actividades de 

inversión ........................................................................................  (17,534.5) (13,969.7) 
Flujo de efectivo generado por (utilizado en actividades de 

financiamiento ...............................................................................  (28,048.2) (467.2) 
Efectos de variaciones en el tipo de cambio .......................................  (196.6) (2.933.3) 
Aumentos (disminuciones) en efectivo y equivalentes....................  (30,265.7) 46.7 

 
 Flujo de Efectivo Generado por (utilizado en) Actividades Operativas 

 Los principales factores en la generación de flujos de efectivo operativo fueron el producto de las rentas 
cobradas a nuestra base de arrendatarios. 

 El flujo de efectivo generado por las actividades operativas fue de  E.U.$15.51 millones y de E.U.$17.42 
millones durante el segundo trimestre del 2013 y del 2012, respectivamente. Nuestro flujo de efectivo generado por 
las actividades de la empresa en el segundo trimestre del 2013 se vio afectado principalmente por el incremento de 
los impuestos a recuperar por un total de E.U.$6.60 millones, en su mayoría relacionado al impuesto al valor 
agregado, y por el pago de los impuestos correspondientes al 2012.  



 Flujo de Efectivo Generado por (utilizado en) Actividades de Inversión  

 El flujo de efectivo generado por las actividades de inversión fue de E.U.$(17.53) millones y de 
E.U.$(13.97) millones al cierre de los trimestres terminados el 30 de junio del 2013 y del 2012, respectivamente.  

 Durante el 2Q13, las actividades por inversión estuvieron primordialmente relacionadas a los pagos por el 
avance de las construcciones en la zona del Bajío y Toluca y la adquisición de una propiedad en la región de 
Tijuana. Las inversiones totales por estos conceptos durante el periodo ascendieron a E.U.$ 52.96 millones. 

 Flujo de Efectivo Generado por (utilizado en) Actividades de Financiamiento 

 El flujo de efectivo generado por las actividades de financiamiento en 2013 y 2012 fue de E.U. $(28.05) 
millones y de E.U.$(0.47) millones en el 2Q13 y 2Q12 respectivamente.  

Deuda 

 Al 30 de junio del 2013, el saldo de la deuda total fue de E.U.$322.33 millones. De estos E.U. $8.35 
millones, o 3.0%, representan el principal de la deuda a corto plazo mientras que los E.U. $313.98 millones, o 
97.0%, representan deuda a largo plazo, en ambos casos contratada con General Electric. El total de la deuda está 
garantizada por un fideicomiso en el cual se encuentran afectadas sustancialmente todas las propiedades de nuestra 
cartera, así como los ingresos por arrendamiento en los contratos de alquiler. Al cierre del 30 de junio del  2013, el 
100.0% de la deuda estaba denominada en dólares. 

Principales Actos Corporativos del periodo  

Con fecha 19 de marzo del 2013, se realizó la asamblea general de accionistas donde se acordó el pago de 
dividendos sobre las utilidades del 2012 por E.U.$10.47 millones. Así mismo se ratificaron los miembros del 
consejo de administración y de los comités de prácticas societarias y de auditoría.  

El 25 de junio de 2013 se emitió y realizó una segunda oferta de acciones. A través de dicha emisión de acciones en 
el Mercado de Valores se emitió un total de 114,573,661 acciones por un valor de $87,974,554 de capital social y 
por $109,968,193 de prima en suscripción de acciones, antes de gastos directos de emisión. El 1 de julio de 2013 se 
liquidó esta emisión de acciones.  

El 5 de Julio del 2013 se firmo el acuerdo definitivo con Nissan Mexicana para que Vesta tenga los derechos de 
cobro, a través de un fideicomiso a 25 años,  de un parque de proveedores dentro del nuevo complejo Nissan II en la 
Ciudad de Aguascalientes. El acuerdo corresponde a la primera fase de este parque, el cual requerirá de una 
inversión total aproximada de US$ 57 millones que serán invertidos en o antes de los próximos 18 meses. 
Actualmente, se tiene acordada la construcción de cinco edificios para siete proveedores, los cuales tendrán una 
superficie total de 152,800 metros cuadrados. 

Seguimiento de la acción 

La siguientes Casas de Bolsa dan seguimiento de análisis a Vesta: 

 Casa de Bolsa Credit Suisse (Mexico) S.A. de C.V. 

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

Asíi mismo, Casa de Bolsa Credit Suisse (Mexico) S.A. de C.V. nos da los servicios de formador de mercado.  

 








































