Clave de Cotizacion: FIBRAUP

[411000-AR-NBIS3] Datos generales -

Reporte Anual:

Oferta publica restringida:
Tipo de instrumento:
Emisora extranjera:

Mencionar si cuenta o no con aval u otra garantia,
especificar la Razéon o Denominacién Social:
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Actinver

Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria.

Montes Urales 620, piso 1, Col. Lomas de Chapultepec, C.P. 11000, Alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México.

C UPSITE

UPSITE MEXICO, S.A.P.l. DE C.V.

Carretera México — Toluca No. 5420, Interior 2003, Piso 20, Colonia El Yaqui, Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, C.P.
05320, Ciudad de México, México.
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Clave de cotizacion:

FIBRAUP

Nombre de las bolsas donde estan registrados:

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

Concepto Periodo Actual

2022-12-31
Certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios en circulacion 56,257,365
Certificados bursatiles fiduciarios en tesoreria 0

Numero de fideicomiso:

3218

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Administracién identificado con el No. 3218 (el “Fideicomiso” o el “Contrato de
Fideicomiso”, segun corresponda) de fecha 12 de junio de 2018, celebrado entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el
Representante Comun, con la comparecencia el Administrador.

Fideicomisarios en primer lugar:

Los tenedores de los certificados bursatiles

Fideicomisarios en segundo lugar:

NA

Fideicomisarios en tercer lugar:

NA

Otros Fideicomisarios:

NA

Administrador del patrimonio del fideicomiso:
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Operadora Upsite, S.A.P.l. de C.V.

Asesor del fideicomiso:

NA

Indicacion de cualquier otro(s) tercero(s) relevantes que reciba(n) pago por parte del
fideicomiso:

No existe ningun otro(s) tercero(s) relevantes que reciba(n) pago por parte del Fideicomiso.

Resumen de las caracteristicas mas relevantes del portafolio inmobiliario que
conforman el patrimonio del fideicomiso:

Al 31 de diciembre de 2022, el portafolio de Fibra Upsite estaba compuesto por seis diferentes ubicaciones esto es, en
los Estados de Baja California, Chihuahua, Tlaxcala, Estado de México, Querétaro y Guanajuato.

HISTORIAL DEL PORTAFOLIO

Al 31 de diciembre de 2018 nuestro portafolio contaba con dos terrenos con un area estimada de 219,469 metros
cuadrados y una superficie bruta arrendable (“SBA”) potencial de 95,097 metros cuadrados. Estas propiedades estan
ubicadas en dos de las zonas de mas alto crecimiento econdémico del pais, Tijuana y Ciudad Juarez.

Posteriormente, por virtud de la Asamblea General Extraordinaria de fecha 13 de noviembre de 2018 se aprobd la
sustitucion de los CBFls destinados al proyecto del parque industrial San Martin Obispo, identificado para los efectos
de Fibra Upsite como “Centro | “B”, para la adquisicién de dos terrenos ubicados en los Estados de Tlaxcala y
Querétaro.

En consecuencia, con fecha 20 de febrero de 2019 se realizé la aportacion del terreno en el Estado de Tlaxcala.
Asimismo, con fecha 31 de enero de 2019, Fibra Upsite celebré un contrato privado de promesa de aportacién de un
terreno en el Estado de Querétaro, que fue modificado mediante diversos convenios modificatorio hasta lograr la
formalizacion de la aportaciéon, con una superficie aproximada de 315,468 metros cuadrados, lo cual nos da un
potencial de Superficie Bruta Arrendable de 145,845 metros cuadrados.

En el mes de marzo de 2021 Fibra Upsite concretd la adquisicion de 14.4 hectareas de reserva territorial ubicada junto
a nuestro parque industrial existente en Ciudad Juarez, Chihuahua, con el fin de desarrollar aproximadamente 70 mil
metros cuadrados adicionales de SBA, para que en conjunto con el parque industrial existente se tenga una superficie
aproximada de 120,455 m-

Al 31 de diciembre de 2022 nuestros proyectos y sus ubicaciones eran los siguientes:
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171,099 m?

SBA Portafolio Total

34,238 m?

BTS en proceso

100%

Tasa de ocupacion

624,719 m?

Reserva Temttorial

284,767 m?

SBA Potencial

Tijuana, Baja California

0 m2Resena Tertorial
52 970 M2 potatio Ciudad Juarez, Chihuahua

0m? Resenva Tertorial

86,208 m2 porabio

Impuato, Guanajuato

302,085 M? Resena Teritoral

Tlaxcala, Tlaxcala

31,920 m? portapiio

Valor Propiedades de Inversién

Ps.3472.6 miliones

NAV por CBFI
Ps 54 31 Querétaro, Querétaro | | Naucalpan, Edomex

315,399 m? Reserva Teriral ! 7,235 M? Resena Tertoral
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Area de Terreno (m’) Area construible estimada (m?) Valor de Mercado (Ps.000)
4122 421 %Var. ToT 4722 4T %Var. ToT 4722 4T %Var. ToT

Norte
Cd Juarez* 00 144380 (100.0) 00 70512 (100.0) 0.0 219518 (1000)
Total Region 0.0 144,380  (100.) 0.0 70,512 (100.0) 0.0 19518 (100.0)

Bajio
Querdtaro 315,399 315,399 00 145854 140854 00 38600 im0 32T
lrapuato 302,085 302085 00 126206 128206 00 227000 225500 07
Total Region 617,484 617,484 00 74060 274,060 0.0 595600 503200 184

Centro

Naucalpan 7235 1,23 0.0 10707 10,707 0.0 112100 110,700 13
Total Region 7,235 1,03 0.0 10,707 10,707 0.0 112400 110,700 13

Total 624719 769,099  (188) 284767 385279  (19.8) 707700 BAE  (161)

PROYECTOS EN DESARROLLO

Al 31 de diciembre de 2022 Fibra Upsite tenia un proyecto en desarrollo ya contaba con contratos de arrendamiento:

Portafolio en Construccion Region SBA (mz) % de Avance
CJS06 Juarez 34 237 63%
Total 34,237

Distribuciones, periodicidad y procedimiento de calculo:

Los Tenedores de los CBFls tendran derecho a recibir las Distribuciones a prorrata.

La distribucion de las ganancias se hara proporcionalmente de conformidad con la tenencia de CBFls que tenga cada
Tenedor, y no podra excluirse a uno o mas Tenedores en la participacion individual que le corresponda de las

ganancias asociadas a las inversiones con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

Las utilidades derivadas de las inversiones llevadas a cabo por el Fiduciario en Bienes Inmuebles, Inversiones
Permitidas o de cualquier otra forma para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, que constituyan resultado fiscal del
Fideicomiso, deberan ser distribuidas anualmente a los Tenedores en un monto no menor al noventa y cinco por ciento

(95%) del resultado fiscal del Fideicomiso.
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El Comité Técnico podra resolver Distribuciones mayores al noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal del
Ejercicio o incorporar cualquier cantidad de efectivo que se mantenga en el Patrimonio del Fideicomiso para su
distribucién a los Tenedores, con la anuencia del Administrador.

El Administrador, de conformidad con lo aprobado por el Comité Técnico, debera instruir al Fiduciario, con por lo menos
ocho (8) dias habiles de anticipacion a la fecha en que se deba llevar a cabo la Distribucion o Distribucion en Efectivo.
En seguimiento de lo anterior, el Fiduciario debera dar aviso por escrito a la BMV, a Indeval y a la CNBV a través de los
medios que estas determinen con por lo menos seis (6) dias habiles de anticipacion a la fecha en que deba llevarse a
cabo la Distribuciéon o Distribucion en Efectivo respectiva, debiendo sefialar en el aviso respectivo, la fecha de
distribucién, el monto total a distribuirse a los Tenedores, diferenciando la cantidad correspondiente a reembolso de
capital y resultado fiscal y demas datos que resulten necesarios.

Previo a cualquier Distribucion, sera necesario el cumplimiento de todo lo siguiente: a) Que el Comité Técnico apruebe
los estados financieros del Fideicomiso, con base en los cuales se pretenda efectuar la entrega de Distribuciones o
Distribuciones de Efectivo; b) Que el Comité Técnico apruebe el monto de la Distribucion de Efectivo; c) Que la
asamblea anual de Tenedores haya aprobado los estados financieros del Fideicomiso; y d) Que el Administrador, con
base en la resolucion del Comité Técnico, realice la instruccidon respectiva al Fiduciario para la entrega de las
Distribuciones o Distribuciones de Efectivo a los Tenedores, con base en el monto total aprobado por el Comité Técnico
y el numero de CBFls en circulacion. Las entregas de Distribuciones de Efectivo se realizaran a prorrata entre todos los
Tenedores en proporcién a la tenencia de los CBFls que correspondan a cada Tenedor. El monto de cada Distribucién
se realizara a través del Indeval, conforme a las disposiciones aplicables conforme a la LMV y la Circular Unica de
Emisoras.

Las Distribuciones se llevaran a cabo trimestral o semestralmente, segun lo determine el Comité Técnico, siempre y
cuando existan recursos liquidos disponibles para tal efecto en la Cuenta de Ingresos del Patrimonio del Fideicomiso.
En todo caso, las Distribuciones deberan llevarse a cabo por lo menos una vez al afio, a mas tardar el dia 15 de marzo
del afio calendario inmediato siguiente a las Distribuciones que correspondan al ejercicio fiscal inmediato anterior, o con
aquella periodicidad minima y tiempo que requieran las disposiciones aplicables a las Fibras.

Fuente de las distribuciones:

Las Distribuciones y los pagos al amparo de los CBFls seran exclusivamente con cargo a los bienes que integran el
Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso también estara disponible para realizar pagos de las demas
comisiones, honorarios, gastos, obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segun se establece en el Fideicomiso.

A efecto de cumplir con las disposiciones que regulan a los Fideicomisos de Inversion en Bienes Raices (FIBRASs), el
Fiduciario debera llevar a cabo las distribuciones a los Tenedores de los CBFls, de conformidad con las instrucciones
previas del Administrador, en el entendido, que el Fiduciario distribuira cuando menos una vez al afno, al menos el 95%
(noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del ejercicio inmediato anterior generado por los Activos Inmobiliarios
integrantes del Patrimonio del Fideicomiso.

Indicacion de que no existe obligacion de pago de principal ni de intereses:

No existe obligacién de efectuar pagos o hacer Distribuciones al amparo de los CBFls. Unicamente se pagaran
Distribuciones a los Tenedores en la medida que los recursos que integran el Patrimonio del Fideicomiso sean
suficientes para dichos efectos. Ni el Fideicomitente, ni el Administrador, ni el Representante Comun, ni el Intermediario
Colocador, ni el Fiduciario (salvo con los recursos que integran el Patrimonio del Fideicomiso), ni cualesquiera de sus
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Afiliadas o subsidiarias seran responsables de realizar cualquier pago al amparo de los CBFls. En caso de que el
Patrimonio del Fideicomiso sea insuficiente para realizar Distribuciones o devoluciones al amparo de los CBFls, no
existe obligacion alguna por parte del Fideicomitente, el Administrador, el Intermediario Colocador, el Representante
Comun, el Fiduciario ni de cualesquiera de sus Afiliadas o subsidiarias de realizar dichas Distribuciones o devoluciones
al amparo de los CBFls.

Indicacion de que los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios no son
amortizables:

Los CBFls no son amortizables. Unicamente seran cancelados al momento de la Distribucion final del Patrimonio del
Fideicomiso, cuando el Fideicomiso se liquide o deba extinguirse.

A la fecha de este reporte anual, el nimero de CBFls en circulacion asciende a la cantidad de 56,257,365 y 78,244,711
CBFIls se encuentran en tesoreria.

La clave de cotizacion de los CBFls es “FIBRAUP 18”.

Lugar y forma de pago de las distribuciones:

El monto de cada Distribucion se acreditara, a través del Indeval, conforme a las disposiciones aplicables conforme a la
LMV vy la Circular Unica de Emisoras. El Indeval esta actualmente ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3,
Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México, México.

Durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2022, no hubo Resultado Fiscal por lo que no habra Distribucion
respecto del ejercicio fiscal reportado.

El nivel de endeudamiento de Fibra Upsite es de 24.5%, y el indice de cobertura de servicio de la deuda es de 1.88
veces, ya que la empresa esta en periodo de gracia de la amortizacion de la mayor parte de la deuda. Nuestro nivel de
endeudamiento cumple con la Politica de Endeudamiento establecida por el Fideicomiso.

Denominacién del representante comun de los tenedores de los titulos:

CIBanco, S.A., Institucidon de Banca Multiple
Depositario:
S.D.Indeval Institucion para el deposito de valores, S.A DE C.V

Régimen fiscal:

El Fideicomiso se regula por lo establecido en los articulos 187 y 188 LISR
En su caso, dictamen valuatorio:
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No aplica.

Los CBFls estan inscritos en el Registro Nacional de Valores y son objeto de cotizacidon en el listado de la Bolsa
Mexicana de Valores.

Reporte anual que se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter aplicables a las emisoras de valores y
otros participantes del mercado por el ejercicio fiscal terminado al 31 de diciembre de 2022.

La mencién de que los valores se encuentran inscritos en el registro:

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores

Leyenda articulo 86 de la LMV:

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud
o veracidad de la informacion contenida en este Reporte anual, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencién de
las leyes.

Leyenda Reporte Anual CUE:

Reporte anual que se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del
mercado

Periodo que se presenta:

Por el ejercicio que se termino el 31 de diciembre 2022
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[413000-NBIS3] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

Los términos definidos que en seguida se listan y se utilizan con mayuscula inicial, tendran para todos los efectos, el
significado que se les atribuye a continuacién, mismo que serd aplicable tanto a su forma singular como a su forma
plural:

“Actinver Casa de Bolsa” significa, Actinver Casa de Bolsa S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver.

“Activos Liquidos” significa, la suma de (i) el monto de efectivo e inversiones liquidas del Fideicomiso al
cierre del trimestre de que se trate, mas (ii) el importe del impuesto al valor agregado por recuperar en el
trimestre estimado de recuperacion, mas (iii) la UAFIDA estimada después del pago de Distribuciones en
Efectivo programadas al cierre del trimestre de que se trate, mas (iv) el importe de cualquier linea de crédito
revolvente contratada con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, que esté vigente, sea irrevocable y no haya sido
dispuesta al cierre del trimestre de que se trate.

“Activos Totales” significa, la totalidad de los activos y derechos que formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso, considerando la informacion del ultimo trimestre reportado, inmediato anterior a la fecha de
calculo.

“Administrador” significa, Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V.

“Afore” significa, Administradora de Fondos para el Retiro.
“Anexos” significa, cada uno de los anexos del Fideicomiso o del prospecto, segun el contexto lo requiera.
“Apalancamiento” significa la relacion de Deuda a Activos Totales que formen parte del Patrimonio del

Fideicomiso, y es igual al resultado de dividir el importe de la Deuda entre el importe de Activos Totales,
considerando la informacién del ultimo trimestre reportado, inmediato anterior a la fecha de calculo.

“Aportacion _de Bienes Inmuebles” significa, la aportacion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del
Fideicomiso, que realicen los Propietarios a cambio de CBFls y/o efectivo.

“Asamblea de Tenedores” significa, la asamblea general de Tenedores en términos de la LMV y de la
LGTOC.

“Auditor Externo” significa, una firma de auditoria externa independiente de reconocido prestigio
internacional, contratada por el Fiduciario de conformidad con las instrucciones que reciba del Comité Técnico,
conforme a lo previsto en el Fideicomiso; en el entendido que la firma de auditoria externa independiente de
reconocido prestigio internacional podra ser sustituida en cualquier momento de acuerdo a las instrucciones del
Comité Técnico.

“Base para el Calculo del Bono de Socios Fundadores” significa, la suma de los CBFIs que sean materia
de la Oferta Publica, mas los CBFls reservados para los Propietarios en el Fideicomiso Escrow que aportaran
inicialmente sus propiedades al Patrimonio del Fideicomiso, hasta donde alcancen para el pago de dicho Bono
de Socios Fundadores.
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“Beneficios a Empleados” significa, todos los beneficios a empleados que autoricé el Comité Técnico previa
opinion del Comité de Practicas Societarias, incluyendo, mas no limitandose a (i) seguro de vida, (ii) seguro
familiar de gastos médicos mayores, (iii) arrendamiento de vehiculos, (iv) gastos de gasolina, (v) peajes y
viaticos, (vi) celulares y equipo de cémputo.

“Bienes Inmuebles” significa, conjuntamente, los Bienes Inmuebles Aportados, los Bienes Inmuebles
Adquiridos y cualesquier otros bienes inmuebles en los términos del articulo 750 del Cadigo Civil Federal,
incluyendo, de manera enunciativa mas no limitativa, todas las construcciones edificadas sobre los mismos, asi
como los terrenos sobre los cuales se encuentran edificados.

“Bienes Inmuebles Adquiridos” significa, toda clase de Bienes Inmuebles adquiridos por el Fiduciario en
cumplimiento a los fines del Fideicomiso, incluyendo, en su caso, derechos fideicomisarios que correspondan a
dichos Bienes Inmuebles. Para los efectos de ésta definicion, el término definido incluye, de manera
enunciativa mas no limitativa, todas las construcciones edificadas sobre dichos Bienes Inmuebles y Derechos
de Arrendamiento, segun corresponda a cada uno de ellos, en su caso, que seran adquiridos por el Fiduciario
de tiempo en tiempo conforme a las instrucciones del Administrador, el Comité Técnico o a la Asamblea de
Tenedores, segun sea el caso, con recursos derivados de la Emisiéon o que de cualquier otra forma formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso.

“Bienes Inmuebles Aportados” significa, toda clase de Bienes Inmuebles, incluyendo, en su caso, derechos
fideicomisarios que correspondan a dichos Bienes Inmuebles, que sean aportados en lo futuro por los
Propietarios, conforme a lo previsto en el Fideicomiso, que incluiran, de manera enunciativa mas no limitativa,
todas las construcciones edificadas sobre los mismos, asi como Derechos.

“BMV?” significa, Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
“BTS” significa, Edificio a la medida.

“Cambio de Gestion Operativa” significa, a partir de la primera Emisién, la adquisicién por cualquier razéon
(distinta de un incumplimiento a lo previsto en este Fideicomiso para dicha adquisicién), por parte de una
persona o grupo de personas o Tenedores que actiuen conjuntamente, de la mitad mas uno de los CBFlIs con
derecho a voto en circulacion en ese momento.

“Certificados Bursatiles Fiduciarios o CBFS” significa, certificados bursatiles fiduciarios representativos de
deuda con cargo exclusivamente al Patrimonio del Fideicomiso, que seran emitidos en una o varias emisiones
conforme a lo previsto por el Prospecto y en los Suplementos de cada Emision.

“CFF” significa, Cddigo Fiscal de la Federacion.

“Circular Unica de Emisoras” significa, las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de
Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federaciéon el 19 de
marzo de 2003, segun las mismas han sido o sean modificadas de tiempo en tiempo.

“Circular 1/2005” significa, la Circular 1/2005, emitida por el Banco de México, la cual contiene las Reglas a
las que deberan sujetarse las Instituciones de Crédito, Casas de Bolsa, Instituciones de Seguros, Instituciones
de Fianzas, Sociedades Financieras de Objeto Limitado y la Financiera Rural, en las operaciones de
fideicomiso segun la misma sea reformada o sustituida de tiempo en tiempo.

“Cluster” significa, grupo de empresas interrelacionadas que trabajan en un mismo sector industrial y que
colaboran estratégicamente para obtener beneficios comunes.
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“CNBV?” significa, Comision Nacional Bancaria y de Valores.

“COFEPRIS” significa, Comision Federal para la Proteccion de Riesgos Sanitarios.

“Colocacion” significa, una colocaciéon entre el gran publico inversionista, de CBFIs o CBFS emitidos
conforme a lo previsto en el Fideicomiso, por medio de oferta publica a través de la BMV, para los CBFls, o la
BMV o BIVA para el caso de los CBFS, o en mercados de valores reconocidos en el extranjero, en su caso,

con intervencion de un Intermediario Colocador.

“Comité Técnico” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en el Inciso 6.01 del Fideicomiso.

“Comité de Auditoria” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en el Inciso 7.01 del Fideicomiso.

“Comité de Inversiones” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en el Inciso 9.01 del
Fideicomiso.

“Comité de Nominaciones” tiene el significado atribuido a dicho término en el Inciso 10.01 del Fideicomiso.

“Comité de Practicas Societarias” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en el Inciso 8.01 del
Fideicomiso.

“Contrato” o “Fideicomiso” significa, este contrato de fideicomiso identificado con el numero 3218, segun
sea modificado de tiempo en tiempo.

“Contrato de Administraciéon” significa el contrato que celebran el Fiduciario y el Administrador en la misma
fecha de celebracion del Fideicomiso, incluyendo cualesquiera modificaciones a dicho contrato que se realicen
de tiempo en tiempo, previa autorizacion de la Asamblea de Tenedores, y se acuerden por escrito entre el
Fiduciario y el Administrador, por virtud del cual el Administrador prestara los Servicios de Administracion.

“Contratos de Arrendamiento” significa, contratos de arrendamiento sobre Bienes Inmuebles que el
Fiduciario, a través del Administrador, celebre con terceros en cumplimiento a los fines del Fideicomiso, y
cuyos derechos formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, segun sean modificados de tiempo en tiempo.
Los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento, asi como la necesidad de garantias u obligados
solidarios, seran determinados por el Administrador o el Comité Técnico de acuerdo con sus respectivas
facultades.

“Contrato_de Colocacién” significa un contrato de colocaciéon a ser celebrado entre el Fiduciario y un
Intermediario Colocador conforme a las instrucciones del Comité Técnico, para llevar a cabo la oferta y
colocacion de CBFIs o CBFS por medio de una oferta publica a través de la BMV o cualquiera otra bolsa de
valores o mecanismo de negociacién en México o cualquier otra jurisdiccion, segun corresponda.

“Contratos de Construccién” significa, contratos de construccion que el Fiduciario celebrara con terceros en
cumplimiento de los fines del Fideicomiso, conforme a las instrucciones del Administrador o del Comité Técnico
de acuerdo con sus respectivas facultades, para la construccion, mejoramiento o mantenimiento de Bienes
Inmuebles que vayan a formar parte del Patrimonio del Fideicomiso, segun sean modificados de tiempo en
tiempo. Los términos y condiciones de los Contratos de Construccion, asi como la necesidad de fianzas,
garantias u obligados solidarios, seran determinados por el Administrador o el Comité Técnico conforme a sus
respectivas facultades.

“Convenio_de Adhesion” significa, un convenio que, conforme a las instrucciones de la Asamblea de
Tenedores, del Comité Técnico, o del Administrador, segun sus respectivas facultades, celebre el Fiduciario
con algun Propietario, mediante el cual dicho Propietario aporte al Patrimonio del Fideicomiso uno o mas
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Bienes Inmuebles y se adhiera al Fideicomiso a cambio de CBFls, o de una mezcla de pago en efectivo y
CBFls.

“Co-Working” significa, una filosofia de trabajo donde se fomenta la colaboracion, la creatividad, el talento y la
comunicacién. Va destinado a profesionales auténomos y starfups que se agrupan en un mismo espacio para
trabajar y unir fuerzas para facilitar el desarrollo de sus ideas o proyectos.

“Criterios _de Elegibilidad” significa, las politicas y criterios generales conforme a los cuales se invertira el
Patrimonio del Fideicomiso, que seran determinadas por el Comité Técnico.

“Cuenta de Operacién” significa, las cuentas que el Fiduciario abrira en una o mas entidades financieras a
nombre del Fideicomiso en cumplimiento de las instrucciones del Administrador o del Comité Técnico, y a las
que el Fiduciario depositara mensual, trimestral, semestral, anualmente o en cualquier momento, previa
instruccion del Comité Técnico o del Administrador, cantidades con cargo al Patrimonio del Fideicomiso
conforme al Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién aprobado por el Comité Técnico o conforme a las
instrucciones del Administrador, del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores respecto de inversiones 0
gastos no previstos en dicho presupuesto, para el pago de todos los gastos inherentes al Proyecto, a los
Bienes Inmuebles o Derechos y en general para la operacién del Fideicomiso, incluyendo, sin limitar, el pago
puntual y oportuno de todos los impuestos, derechos y contribuciones que sean aplicables.

“Derechos” significa, cualquier derecho de cobro que por cualquier causa forme parte del Patrimonio del
Fideicomiso.

“Derechos de Arrendamiento” significa, los derechos que el Fiduciario adquiera conforme lo previsto en el
Fideicomiso, consistentes en los derechos de cobro y los ingresos derivados de cualquier Contrato de
Arrendamiento.

“Deuda” significa (a) adeudos por dinero tomado en préstamo, (b) obligaciones derivadas de la colocacién de
instrumentos de deuda, ya sea en forma publica entre el gran publico inversionista o en forma privada, (c)
obligaciones como arrendatario conforme a arrendamientos que deben ser calificados como arrendamientos
financieros conforme a la legislacion aplicable o las NIIFs, (d) obligaciones derivadas de cartas de crédito o
créditos documentarios, (e) obligaciones derivadas de instrumentos financieros derivados, y (f) obligaciones
derivadas de fianzas, avales o garantias reales para garantizar obligaciones propias del Fideicomiso o de
terceros, de los pasivos que se refieren los sub incisos del (a) al (d) anteriores.

“Directivos Relevantes” significa, los directivos de primer nivel que el Administrador contrate de tiempo en
tiempo para la prestacion de los Servicios de Administracion conforme al Fideicomiso, incluyendo, sin limitar, al
director general del Administrador. Por el término “directivos de primer nivel” se entendera a los funcionarios,
empleados, agentes o representantes del Administrador, que respondan o reporten directamente al director
general del Administrador, conforme al organigrama aprobado por el Administrador de vez en vez.

“Distribucién” significa, las utilidades generadas de las inversiones llevadas a cabo por el Fiduciario en
Bienes Inmuebles, Inversiones Permitidas o de cualquier otra forma para beneficio del Patrimonio del
Fideicomiso, que constituyan resultado fiscal del Fideicomiso y que seran distribuidas anualmente a los
Tenedores en un monto no menor al noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal del Fideicomiso. El
Comité Técnico podra resolver en cualquier momento llevar a cabo una Distribucion a los Tenedores mayor a
dicho noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal del Fideicomiso, o incorporar cualquier cantidad de
efectivo que se mantenga en el Patrimonio del Fideicomiso para su distribucién a los Tenedores.

“Distribucidon de Efectivo” significa, una Distribuciéon conjuntamente, en su caso, con cualquier otra cantidad
de recursos liquidos que estén disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso para su distribucion a los
Tenedores, y que determine el Comité Técnico.
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“Délares” significa la moneda de curso legal en los Estados Unidos de América.

“Ejecutivos” significa, los funcionarios o empleados del Administrador, que el propio Administrador determine
de tiempo en tiempo, para cada ejercicio fiscal del Fideicomiso, o de cualquier otra forma.

“Ejecutivos Relevantes del Administrador” significa, ejecutivos que determine el Administrador y que podra
cambiar o modificar para cualquier ejercicio fiscal, en cada caso, a su sola y exclusiva discrecion.

“Emisién” significa, cada emisién de CBFls o de CBFS que realice el Fiduciario de tiempo en tiempo, de
conformidad con lo establecido en el Fideicomiso y al amparo del Programa de Colocacién.

“Estados Unidos” significa, los Estados Unidos de América.

“Eventos Relevantes” tiene el significado atribuido a eventos relevantes por la LMV vigente de tiempo en
tiempo.

“EMISNET” significa, el Sistema Electronico de Comunicacion con Emisoras de Valores a cargo de la BMV.

“FFO” significa, el flujo de operacion, calculado en base a la utilidad (pérdida) integral consolidada del periodo
menos el efecto neto de: conversién de operaciones extranjeras, impuesto a la utilidad, ganancia (pérdida) en
revaluaciéon de propiedades de inversion, depreciacidon de otros activos e impuesto pagado en efectivo. EI FFO
de la Fibra esta calculado de acuerdo a la guia propuesta por la Asociacion Mexicana de FIBRAs Inmobiliarias.

“Fibra” o “Fibras” significa, los fideicomisos que se encuentren inscritos en el Registro de Fideicomisos
dedicados a la adquisicion o construccion de inmuebles, de conformidad con las reglas que al efecto expida el
SAT.

“Fideicomiso CIB/3281” o “Fideicomiso Escrow” significa el fideicomiso identificado con el numero
CIB/3281, de fecha 17 de junio de 2019, celebrado, entre otros, por Banco Actinver, Sociedad Anénimo de
Banco Multiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria actuando uUnica y exclusivamente como
Fiduciario del Contrato del Fideicomiso Irrevocable CIB/3027 como fideicomitente y, CIBanco, S.A., Institucién
de Banca Muiltiple, Division Fiduciaria, como fiduciario, al cual fueron transferidos los certificados remanentes
que estaban en dicho Fideicomiso.

“Fideicomiso Upsite” o “Fibra Upsite” significa el contrato de fideicomiso irrevocable de administracion 3218
de fecha 12 de junio de 2018, celebrado entre el Fideicomitente, y CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple,
en su caracter de representante comun y Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple Grupo Financiero
Actinver, Divisién Fiduciaria en su caracter de fiduciario, con la comparecencia del Administrador, segun sea
modificado de tiempo en tiempo.

“Fideicomitente” significa, Upsite México, S.A.P.l de C.V.

“Fideicomitente Adherente” significa, cualquier Propietario que aporte uno o mas Bienes Inmuebles al
Patrimonio del Fideicomiso a cambio de CBFls para los proyectos iniciales, o proyectos futuros a cambio de
CBFls.

“Fiduciario_o _Emisor” significa, Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver, Divisidn Fiduciaria, en su caracter de fiduciario del Fideicomiso, o sus sucesores, cesionarios, o quien
sea designado subsecuentemente como fiduciario de conformidad con el Fideicomiso.
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“Incentivo por Desempeio” significa, la porcién variable de los sueldos contemplada en el Presupuesto de
Costos y Gastos de Operacién que busca alinear los incentivos de los Ejecutivos con el desempefio de Fibra
Upsite. Esta basado en el cumplimiento de indicadores clave de desempefo (“Key Performance Indicators” o
“KPIs”) revisados anualmente por el Comité Técnico.

“Indeval” significa, la S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V., o quien lo sustituya
por ministerio de ley.

“Indicadores Clave de Desempeio” o “Key Performance Indicators” significa, una medida del desempefio
de un proceso y esta directamente relacionado con un objetivo fijado de antemano.

“indice de Cobertura de Deuda” significa, la razén de cobertura del Servicio de la Deuda, resultante de dividir
los Activos Liquidos, considerando la informacion del ultimo trimestre reportado a la fecha de célculo, entre el
monto del Servicio de la Deuda a la fecha de calculo.

“Ingresos por Arrendamiento” significa, todos los ingresos derivados de los Contratos de Arrendamiento que
el Fiduciario reciba en cumplimiento a los fines del Fideicomiso. El Fideicomiso Unicamente contara con
ingresos derivados de Contratos de Arrendamiento. Cualquier otro servicio sera prestado por terceros, y por lo
tanto, aquellos otros ingresos seran sujetos a impuestos de conformidad con la legislacion aplicable.

“Intermediario Colocador” significa, un intermediario financiero en México autorizado conforme a la ley para
llevar a cabo la colocacion de valores, que sera designado por el Comité Técnico, y para el caso de una
Colocacion en el extranjero, el o los intermediarios que para tales efectos determine el Comité Técnico, en
cada caso, para cada Emision.

“Inversiones en Bienes Inmuebles” significa, las inversiones que se realicen con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso en Bienes Inmuebles que sean adquiridos o construidos con los recursos obtenidos de las
Colocaciones o de cualquier otra forma con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

“Inversion Minima del Patrimonio” significa, la inversion en Bienes Inmuebles sujetos a un Contrato de
Arrendamiento con el que debe cumplir el Fideicomiso y que debe ser de al menos el 70% (setenta por ciento)
del Patrimonio del Fideicomiso en un plazo de 12 (doce) meses a partir de la fecha en que se realice cualquier
Colocacion de conformidad con las disposiciones fiscales que resulten aplicables de vez en vez.

“Inversiones Permitidas” significa, las inversiones que se realicen con cargo al Patrimonio del Fideicomiso
exclusivamente de conformidad con la Legislacion Aplicable, que sean autorizadas para las Fibras, segun lo
determine el Comité Técnico. Inicialmente, el término Inversiones Permitidas incluye valores a cargo del
Gobierno Federal de México inscritos en el RNV o CBFls de fondos de inversion en instrumentos de deuda.

“lON” significa, ingreso operativo neto (“net operating income”), que consiste en el ingreso por arrendamientos
menos los costos de operacidén directos atribuibles a las propiedades rentadas y que generaron ingresos
durante el afio de que se trate. Tanto los costos de operacidon sobre propiedades de inversidbn que no
generaron ingresos durante el afio, como los gastos de administracidon no estan incluidos en el ION.

“ISR?” significa, el impuesto previsto por la LISR.

“ISR Diferido” significa, el ISR a cargo de los Propietarios por la aportaciéon de uno o mas Bienes Inmuebles,
que se difiera conforme a las disposiciones vigentes en ese momento de la LISR.

“IVA” significa, el impuesto previsto por la LIVA.
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“Leyes Ambientales” engloba, la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente, la Ley
General para la Prevencion y Gestidn Integral de Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable,
la Ley General de Vida Silvestre, la Ley General de Salud, la Ley Federal de Responsabilidad Ambiental, la Ley
General de Cambio Climatico, el Reglamento Federal de Seguridad, Higiene y Medio Ambiente en el Trabajo,
el Reglamento de la Ley General de Cambio Climatico en Materia de Registro Nacional de Emisiones, y
cualesquiera otras leyes y reglamentos federales, locales o municipales, que en materia ambiental sean
aplicables o promulgadas en lo futuro, segun cada uno de dichos ordenamientos sea modificado de tiempo en
tiempo; también incluye el conjunto de Normas Oficiales Mexicanas que complementan las leyes y los
reglamentos ambientales, y los tratados internacionales en materia ambiental de los que México sea parte.

“LIVA” significa, Ley del Impuesto al Valor Agregado.

“LISR” significa, Ley del Impuesto Sobre la Renta.

“LGTOC” significa, Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
“LMV?” significa, Ley del Mercado de Valores.

“México” significa, los Estados Unidos Mexicanos.

“Miembro Independiente” significa, cualquier persona que reuna los requisitos previstos por las disposiciones
aplicables de la LMV para ser considerado independiente.

“NIIFs” significa, las Normas Internacionales de Informacion Financiera (“International Financial Reporting
Standards” o IFRS por sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
“International Accounting Standards Board” aplicables a Fibra Upsite, vigentes de tiempo en tiempo.

“Operaciones” tiene el significado atribuido a dicho término en el Inciso 23.01 del Fideicomiso.

“Operadora Upsite” significa, Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V.

“Pares” o “Peers” significa el grupo de comparias que operan en el mismo sector que Fibra Upsite y son
comparables en tamario y caracteristicas.

“Partes” significa, conjuntamente el Fideicomitente, el Fiduciario, en su oportunidad, el Representante Comun,
y en su oportunidad los Fideicomitentes Adherentes.

“Partes Relacionadas” o “Personas Relacionadas” significan aquellas personas establecidas en el Articulo
2 fraccion XIX de la LMV, segun sea modificado de tiempo en tiempo o conforme a cualquier disposicion que lo
sustituya.

“Pesos” significa la moneda de curso legal de México.

“Patrimonio _del Fideicomiso” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en el Inciso 4.01 del
Fideicomiso.

“Pérdida_Fiscal” significa, el déficit resultante de restar a los ingresos acumulables, las deducciones
autorizadas, en términos de lo dispuesto por la LISR aplicable de tiempo en tiempo.

“Periodo Minimo de Inversién” significa, para cada uno de los Bienes Inmuebles, cuatro afios contados a
partir de la terminacion de su construccion o de su adquisicidon, segun corresponda, o cualquier otro plazo
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sefialado en las disposiciones legales, durante el cual dichos Bienes Inmuebles no deban ser vendidos o
enajenados para dar cumplimiento al régimen de inversion de Fibras vigente de tiempo en tiempo.

“Personas Indemnizadas” tiene el significado atribuido a dicho término en el Inciso 21.09 del Fideicomiso.

“PIB” significa, Producto Interno Bruto.

“Politica de Endeudamiento” significa, la politica de endeudamiento prevista en el Fideicomiso, que implica
que el Fiduciario no podra contratar ningun crédito, préstamo o financiamiento, cualquiera que sea su
naturaleza, si el monto total insoluto de dichos créditos, préstamos o financiamientos implica un
Apalancamiento mayor al cuarenta por ciento (40%), y el indice de Cobertura de Deuda no podra ser menor a
1, al momento y después de dar efecto a la contratacién de dicho crédito, préstamo o financiamiento.

“Portafolio de Inversion” significa, el conjunto de propiedades que conforman el Patrimonio del Fideicomiso.

“Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion” significa, el presupuesto que tiene como objetivo cubrir
todos los gastos de la operacion y administracion cotidiana de Fibra Upsite, dentro de los cuales se incluye, de
manera enunciativa, mas no limitativa, sueldos fijos y variables, gastos administrativos, viaticos, los Beneficios
a Empleados, renta de oficinas y los demas gastos de operacion y administracion usuales de una Fibra, que
debera ser aprobado de manera anual por el Comité Técnico.

“Propietarios” significa, cualquier persona propietaria de uno o mas Bienes Inmuebles, que aporte o transmita
dichos Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso, a cambio de CBFls o una mezcla de CBFls y efectivo.

“PYMES” significa, Pequefias y Medianas Empresas.

“Representante Comun” significa, Cl Banco, S.A., Institucion de Banca Mudltiple.

“Resolucion Miscelanea Fiscal” significa, la Resolucion Miscelanea Fiscal vigente de tiempo en tiempo o las
disposiciones que la sustituyan.

“RNV” significa, el Registro Nacional de Valores a cargo de la CNBV.
“SAT” significa, el Servicio de Administracion Tributaria.

“SEDI” significa, sistema electrénico de envio y difusion de informacién que a la bolsa de valores de que se
trate, le sea autorizado por la CNBV.

“SBA” significa, Superficie Bruta Arrendable.

“Servicios de Administracion” significa, los servicios que el Administrador prestara al Fideicomiso para la
ejecucion, desarrollo y administracion de los Bienes Inmuebles, que consisten en la administracién integral del
Patrimonio del Fideicomiso para el logro y consecucién de los fines del mismo, incluyendo, sin limitacion, el (i)
disefno, planeacioén, implementacion y ejecucion de los activos del Fideicomiso, (ii) la administracion integral del
Fideicomiso, que incluira proporcionar directa o indirectamente todos los servicios para llevar la contabilidad,
implementacion del control interno, y cumplimiento de las disposiciones fiscales aplicables al Fideicomiso,
incluyendo la presentacion de las declaraciones aplicables, asi como la cuantificacion para el pago de impuesto
y llevar a cabo las retenciones que procedan, (iii) servicios de asesoria legal, y (iv) todos los demas servicios
que sean necesarios para la consecucidon de los fines del Fideicomiso, en los términos y sujeto a las
condiciones establecidas en el Contrato de Administracion.
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“Servicio de la Deuda” significa el resultado de sumar (i) el monto de intereses sobre de la Deuda estimados
para el trimestre de que se trate, mas (ii) el monto de principal programado para amortizarse durante dicho
trimestre, mas (iii) gastos de capital recurrentes estimados para dicho trimestre, mas (iv) gastos de desarrollo
no discrecionales estimados para dicho trimestre.

“Socios Fundadores” significa, Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia, Roque Alonso Trujillo Quintana y
Alejandro ltuarte Egea.

“Supuestos de Indemnizacion” significa, el supuesto en que ocurra cualquiera de los siguientes eventos: (i)
un Cambio de Gestidon Operativa; o (ii) se resuelva por la Asamblea de Tenedores la liquidacién anticipada del
Fideicomiso, o (iii) se resuelva por la Asamblea de Tenedores la remocion del Administrador por una causa que
sea determinada improcedente.

“Tenedores” significa, las personas que sean titulares o propietarios de CBFls.
“TEMEC” significa, Tratado entre México, Estados Unidos y Canada.

“UAFIDA” significa la utilidad operativa antes de costos financieros, impuestos, depreciaciéon y amortizacion,
para el trimestre de que se trate considerando la informacién financiera del Fideicomiso.

“Upsite México” significa, Upsite México, S.A.P.l. de C.V.
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Resumen ejecutivo:

Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario con un planteamiento de inversién unico, enfocado en los ciclos de generacion
de valor provenientes del desarrollo y arrendamiento de los edificios industriales, asi como en potencializar las
operaciones de empresas a través del disefio de bienes inmuebles altamente eficientes. El objetivo de Fibra Upsite es
generar rendimientos atractivos para los inversionistas derivados de su participacion en toda la cadena de desarrollo y
su eventual enajenacion.

Derivado de impacto de la alta volatilidad en los mercados generado por la pandemia, la guerra comercial entre EUA y
China y las tensiones geopoliticas en varias partes del mundo, la estrategia de Fibra Upsite se ha enfocado en captar
empresas conectadas a las cadenas de suministro mundial, considerando el reacomodo de dichas cadenas de
suministro (“Near Shoring”) y en atender de manera mas eficiente al mercado de Norteamérica.

En el 2018 planteamos incorporar en nuestro modelo de desarrollo dos productos Co-Working Industrial® y Clusters o
agrupamientos industriales enfocados en atender las necesidades de espacio industrial de las pequefias y medianas
empresas (PYMES) en nuestro pais. El objetivo era proporcionarles acceso a instalaciones de clase mundial, mediante
la oferta de espacios industriales disefiados para promover incrementar la eficiencia operativa y un ambiente de
colaboracion, que generaria ahorros para los inquilinos y mejoraria su productividad y rentabilidad.

Sin embargo, hemos pospuesto el desarrollo de dichos productos para el momento en que las condiciones del mercado
sean apropiadas.

El equipo del Administrador de Fibra Upsite tiene una gran experiencia en el sector inmobiliario industrial en México y
sus objetivos se encuentran alineados con los de los inversionistas, al no tener control sobre la Fibra y contar con un
presupuesto anual en lugar de comisiones. Adicionalmente, Fibra Upsite cuenta con 6rganos de gobierno corporativo
solidos que permiten que la operacion del vehiculo se realice de manera institucional y transparente.

Eventos relevantes

e Con fecha 13 de enero de 2022, se notificd a Stone Cer, S.A de C.V., en su caracter de arrendatario de la nave
industrial localizada en Tlaxcala, la recision del contrato de arrendamiento derivado de diversos
incumplimientos por parte del arrendatario. Fibra Upsite inicio dos procesos extrajudiciales para el cobro de la
poliza de fianza que garantiza las obligaciones del contrato de arrendamiento por la cantidad equivalente hasta
de 30 meses de renta. En adicion, el dia 13 de abril de 2022, Fibra Upsite solicité llevar a cabo una fe de
hechos, por parte de notario publico autorizado en el Estado de Tlaxcala, para acreditar que la nave industrial
se encontraba sola, sin personal del arrendatario o de seguridad que la resguardara. Ante dicha situacion, el
Administrador tomé posesion de la nave industrial y contraté personal de seguridad para resguardarla, junto
con toda la maquinaria y demas bienes muebles del arrendatario que fueron debidamente inventariados.

° Con fecha 14 de marzo de 2022, Fibra Upsite llevé a cabo la tercera disposicion de su linea global de USD$50
millones con Bancomext por un monto estimado de USD$17.45 millones a un plazo de 7 afos. Los primeros
dos afios del servicio de la deuda comprenderan Unicamente el pago de intereses, y posteriormente, sobre la
base de un calendario de amortizacion de 25 afos, se pagaran mensualmente el principal y los intereses
correspondientes.

e Con fecha 7 de junio de 2022 se anuncio la contratacion del Auditor Externo Galaz, Yamazaki, Ruiz, Urquiza,
S.C. (“Deloitte”) para proporcionar servicios de auditoria externa para el ejercicio 2022.
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e  Con fecha 9 de junio de 2022, Fibra Upsite promovié un juicio ejecutivo mercantil para el cobro de una de las
garantias (Pagaré), en contra de Stone Cer, S.A de C.V., (obligado) y avales. Dicho juicio estd aun pendiente
de resolucion.

° Con fecha 14 de julio de 2022, Fibra Upsite promovié una demanda de amparo derivado de que uno de los
acreedores de Stone Cer, S.A. de C.V,, solicité judicialmente acceso al inmueble de Tlaxcala con el fin de llevar
a cabo un embargo de la maquinaria. El juicio de amparo tiene la finalidad de que dicho embargo se declare
nulo, por haber sido realizado en una propiedad que desde el mes de enero de 2022 ya no se encontraba
arrendada por Stone Cer, S.Ade C.V.

e  Con fecha 24 de agosto de 2022, Fibra Upsite promovié un juicio especial de fianzas en contra de Tokio Marine
HCC México Compania Afianzadora, S.A. de C.V., para el cobro de la pdliza de fianza que expedida por dicha
afianzadora a favor del Fiduciario y a través de la cual se garantizé el cumplimiento de las obligaciones de
Stone Cer conforme al contrato de arrendamiento. Con fecha 30 de marzo de 2023 se dict6 sentencia de
primera instancia a favor de Fibra Upsite, condenado a la Tokio Marine HCC México Compafiia Afianzadora,
S.A. de C.V., al pago del monto tola de la pdliza de fianza mas actualizacion e intereses en términos de la ley
aplicable. Dicha sentencia esta sujeta a recurso de apelacion y posteriormente a juicio de Amparo Directo.

° Con fecha 29 de agosto de 2022 Fibra Upsite amplié su linea de crédito global con Bancomext por USD$50
millones adicionales para llegar a un total de USD$100 millones. Estos recursos le permitiran seguir
desarrollando su portafolio organicamente.

o El 14 de septiembre de 2022 se entreg6 a los Socios Fundadores la primera exhibicion del bono equivalente al
1.1% de los CBFls reservados durante la Oferta Publica. La entrega de los CBFls se hizo de acuerdo al
cumplimiento de un crecimiento promedio compuesto anual (CAGR por sus siglas en inglés) del valor neto de
los activos (NAV por sus siglas en inglés y que para cuyo calculo el Fideicomiso excluye los pagos y rentas
anticipadas) de al menos 9.25% (nueve punto veinticinco por ciento), calculado por CBFI, en el cuarto
aniversario de la Oferta Publica Inicial.

° Durante septiembre de 2022, Fibra Upsite realizé la cuarta disposicion de su linea global de USD$100 millones
con Bancomext por un monto de USD$10.6 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa fija de 6.15%. Los
primeros dos afios del servicio de la deuda comprenderan unicamente el pago de intereses, y posteriormente,
sobre la base de un calendario de amortizacién de 25 afos, se pagardan mensualmente el principal y los
intereses correspondientes.

Resumen de informacién financiera comparativa por los ultimos 3 ejercicios.
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Fideicomiza Irrevocable Mo, F/3Z 18
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CBFls en circulaciin con efectos de dilwian

Resultados de la Operacion 2022, comparado con el ejercicio concluido en el 2021

Ingresos

134,502,078

134,302.076
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Los ingresos acumulados por concepto de arrendamientos al cierre de 31 de diciembre de 2022 totalizaron
Ps.118,116,154 comparados con Ps.74,572,600 al cierre del 2021. El ingreso operativo neto fue de Ps.95,764,440 y de
Ps.64,167,770, al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Gastos de administracion

Los gastos de administracion acumulados totalizaron Ps.165,067,149 al 31 de diciembre de 2022, comparados con los
Ps.49,292,004 al cierre del 2021. El monto reportado se encuentra en linea con el presupuesto anual autorizado por el
Comité Técnico.

Intereses ganados

Los ingresos por intereses acumulados fueron de Ps.3,476,618 debido a la inversion de los recursos de la caja en los
instrumentos gubernamentales. Los ingresos por intereses al cierre de 31 de diciembre de 2021 fueron de
Ps.19,847,839.

Gasto por interés

Los gastos por interés al cierre de 2022 fueron de Ps.40,135,206. Este monto incluye el pago de los intereses de las
dos disposiciones de la deuda, asi como los gastos incurridos para que dichas disposiciones sucedieran. Al 31 de
diciembre de 2021 los gastos por intereses alcanzaron Ps.12,354,883.

Al cierre de 2022 se reconocid la utilidad cambiaria de Ps.9,627,052, ya que la mayoria de la caja y el 100% de la
deuda se mantiene en dolares americanos. Derivado de lo anterior, la pérdida integral de financiamiento fue de
Ps.27,031,53 en comparacion con la utilidad de Ps.7,847,177 al cierre de 2021.

Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion

Al cierre del 31 de diciembre de 2022 el ajuste al valor razonable de propiedades de inversién de Fibra Upsite ascendi6
a Ps.113,773,968 comparados con Ps.408,932,223 al cierre de 2021.

Al cierre de ejercicio se practicaron las actualizaciones de todo el portafolio existente. Estos avallos fueron realizados
por una firma de valuacion independiente reconocida en el mercado inmobiliario industrial.

Utilidad

Al 31 de diciembre de 2022 se presenta una utilidad neta del periodo de Ps.14,554,267 comparada con la utilidad de
Ps.431,655,166 al 31 de diciembre de 2021.

Activos

El saldo de Efectivo y Equivalentes fue de Ps.500,056,299 al cierre del 31 de diciembre de 2022, el cual esta invertido
en papel gubernamental de corto plazo. De dicho monto Ps.6,089,923 represento el efectivo restringido, conforme a los
términos y condiciones de la Linea de Crédito Global que se tiene contratada con Bancomext.

Al 31 de diciembre de 2022, Fibra Upsite tiene Ps.195,856,437 de Impuesto al Valor Agregado por recuperar derivado

de los gastos de emision, los gastos en las propiedades de inversion (aportacion de los terrenos), asi como de los
gastos de administracion de la Fibra.
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Clientes

Al cierre del 2022 el saldo de los Clientes fue de Ps.7,349, comparado con Ps. 74,876,721 al cierre de 2021. El monto
de 2021 se debe a la provisidn de las rentas anticipadas pendientes de uno de los inquilinos de la Fibra.

Propiedades de inversion

Al cierre del 31 de diciembre de 2022, el valor del portafolio de propiedades de inversién ascendié a Ps.3,472,640,365
representando un incremento del 26.9%, comparado con el 2021.

Pasivos Circulantes

Los Pasivos Circulantes de Fibra Upsite alcanzaron Ps.92,762,471 al cierre del 31 de diciembre de 2022, los cuales
corresponden en su mayoria a las rentas cobradas por anticipado y las provisiones a corto plazo.

Pasivos No Circulantes

Los Pasivos de largo plazo fueron Ps.1,052,033,176 los cuales incluyen la deuda bancaria, las rentas cobradas por
anticipado de largo plazo y los depdsitos de garantia a largo plazo entregados por nuestros inquilinos. La tasa de
interés fija promedio de las disposiciones que se han realizado hasta la fecha es del [5.26%. Los primeros dos afios del
servicio de la deuda comprenderan unicamente el pago de intereses, y posteriormente, sobre la base de un calendario
de amortizacién de 25 anos, se pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

Al 31 de diciembre de 2021 la deuda de largo plazo fue de Ps.512,333,735.
Patrimonio

Al 31 de diciembre de 2022 el Patrimonio del Fideicomiso es de Ps.1,919,049,257 y estd compuesto principalmente por
los recursos obtenidos a través de los levantamientos de capital y por el valor de las reservas territoriales.
Adicionalmente, el Fideicomiso CIB/3281 (“Escrow”) mantiene reservados 2,913,732 CBFls y su valor se vera reflejado
dentro del Patrimonio del Fideicomiso una vez que dichos CBFls hayan sido utilizados conforme a las instrucciones que
eventualmente resuelva el Comité Técnico.

Flujo de operacion

Los fondos de operacion (FFO) fueron de Ps.(99,219,700) para el 2022, en comparacion con los Ps.22,722,943 en el
mismo periodo de 2021. La disminucion se debid principalmente a mayores gastos por intereses, menores intereses
recibidos por las inversiones en las cuentas bancarias, asi como a un nimero mayor de CBFIS en circulacién debido a
la suscripcion de capital.

Fideicomiso irevocable Mo, /3218
|Banco Actinwer, 5.4, Institu cidn de Banca Miltiple, Grupo Financiero Actinver] [Fibra Upsite]
FRD Fiecan ciling i n (pesas mexican a3
Ilmizses
(13 2022 2021 War
Utilicd sl |pérelicla ] neta e integral deal periada 14 554 287 451 855 184

Ajustes

Ajuste al valor razonable de propisdades de inversian 115,773,968

FRD Bt iilsii dbks 949,219 aa) 22,722 94% |556.5)
CEHs en circulacian 562573465 56,257,365

FFD por CBA 1754 0404 5355
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Durante el ejercicio al 31 diciembre de 2022 no hubo Resultado Fiscal, razén por la cual no habra distribucion de
resultado fiscal.

Resultados de la Operacion 2021, comparado con el ejercicio concluido en el 2020

Ingresos

Los ingresos acumulados por concepto de arrendamientos al cierre de 31 de diciembre de 2021 totalizaron
Ps.74,572,600, y el ingreso operativo neto a doce meses fue de Ps.64,167,770. Los ingresos acumulados por concepto
de arrendamientos al cierre de diciembre de 2020 totalizaron Ps.48,730,995 y el ingreso operativo neto a doce meses
fue de Ps.43,512,081. Al 31 de diciembre de 2019 Fibra Upsite no tuvo ingreso por arrendamiento.

Gastos de administracion

Los gastos de administraciéon acumulados totalizaron Ps.49,292,004 comparados con los Ps.49,643,579 al del 2020, lo
que representa una reduccion del 0.7%. El monto reportado se encuentra en linea con el presupuesto anual autorizado
por el Comité Técnico.

Intereses ganados

En el rubro de ingresos ganados se tienen los generados por las inversiones en valores gubernamentales de los
excedentes de efectivo que aun no han sido destinados al desarrollo de los proyectos. Los ingresos por intereses

acumulados disminuyeron de Ps.14,465,177 al cierre de 2020 a Ps.19,847,839 al 31 de diciembre de 2021, debido al
mayor nivel de la caja durante los doce meses de 2021.

Gasto por interés

Los gastos por interés al cierre de 2021 fueron de Ps.12,354,883. Este monto incluye el pago de los intereses de la
primera disposicion de la deuda, asi como los gatos ocurridos para que la dicha disposicién sucediera. En el 2020 el
gasto financiero fue de Ps.1,380,569.

Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion

Al cierre del 31 de diciembre de 2021 el ajuste al valor razonable de propiedades de inversion de Fibra Upsite ascendio
a Ps.408,932,223 comparados con Ps.105,542,075 al cierre del afio anterior.

Al cierre de ejercicio se practicaron las actualizaciones de todo el portafolio existente. Estos avallos fueron realizados
por una firma de valuacién independiente reconocida en el mercado inmobiliario industrial.

Utilidad

La utilidad cambiaria fue de Ps.354,222. Derivado a lo anterior el resultado integral de financiamiento acumulado al
cierre de 31 diciembre de 2021 fue de Ps.7,847,177.

Al 31 de diciembre de 2021 se presenta una utilidad neta del periodo de Ps.431,655,166 la cual se compara con la
utilidad al cierre de 2020 de Ps.115,938,156.

Activos
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El saldo de Efectivo y Equivalentes fue de Ps.686,706,063 al cierre del 31 de diciembre de 2021, el cual fue invertido en
papel gubernamental de corto plazo. El saldo de efectivo al 31 de diciembre de 2020 fue de Ps.1,035,183,518.

Al 31 de diciembre de 2021, Fibra Upsite tiene Ps.114,621,224 de Impuesto al Valor Agregado por recuperar derivado
de los gastos de emisidn, los gastos en las propiedades de inversion (aportacion de los terrenos), asi como de los
gastos de administracién de la Fibra.

Propiedades de inversion

Al finalizar 2021 el portafolio de Fibra Upsite estaba compuesto por seis proyectos de inversién con un valor de
Ps.2,735,715,107. Todos los terrenos fueron aportados a través del intercambio de los CBFls del fideicomiso puente y
reconocidos dentro de los activos de la Fibra a valor comercial. Este rubro también incluye los gastos realizados por
concepto de infraestructura y construccion, los cuales seran ajustados conforme a su valor comercial una vez que se
encuentre terminada la fase de construccion de dichas propiedades.

Al cierre del 31 de diciembre de 2021, el valor del portafolio de propiedades de inversién ascendié a Ps.2,735,715,107
representando un incremento de 36.2%, comparado con el cierre de 2020.

Pasivos Circulantes

Los Pasivos Circulantes del Fibra Upsite alcanzaron Ps.50,262,712 al cierre del 31 de diciembre de 2021, los cuales
corresponden en su mayoria a la provision de Capex por invertir para terminar las construcciones en proceso;
impuestos, derechos y gastos notariales para formalizar la escrituracion del terreno de Querétaro; y las rentas cobradas
por anticipado a corto plazo.

Pasivos No Circulantes

Los Pasivos de largo plazo fueron de Ps.550,215,201 e incluyen la deuda bancaria, las rentas cobradas por anticipado
y los depositos de garantia entregados por nuestros inquilinos. La tasa de interés fija promedio de las disposiciones que
se han realizado hasta la fecha es del 3.54%. Los primeros dos afos del servicio de la deuda comprenderan
unicamente el pago de intereses, y posteriormente, sobre la base de un calendario de amortizacion de 25 afios, se
pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes. Al 31 de diciembre de 2020 los pasivos no
circulantes fueron de Ps.256,267,648.

Patrimonio

Al 31 de diciembre de 2021 el Patrimonio del fideicomiso es de Ps.3,013,435,850 y esta compuesto principalmente por
los recursos obtenidos en los levantamientos de capital y por el valor de las reservas territoriales. Adicionalmente, el
Fideicomiso CIB/3281 (“Escrow”) mantiene reservados 3,290,867 CBFls y su valor se vera reflejado dentro del
Patrimonio del Fideicomiso una vez que dichos CBFls hayan sido utilizados conforme a las instrucciones que el Comité
Técnico resuelva.

Flujo de operacion

Los flujos provenientes de las operaciones ("FFO") atribuibles a los accionistas al cierre del 2021 totalizaron
Ps.22,722,943 o Ps.0.4 por CBFI. Al 31 de diciembre de 2020 el flujo de operacion fue Ps.10,396,081.
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Fideico miso Irrevocable Mo, F/3218
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Durante los ejercicios 2020 y 2021 no existié Resultado Fiscal, razén por la cual no hubo ni habra distribucion de
resultado fiscal.

Panorama General

La recuperacion de la economia norteamericana ha impulsado parcialmente a la de México, principalmente a su sector
exportador, beneficiando de manera particular a las empresas ubicadas en la franja fronteriza. Sin embargo, el
crecimiento del PIB de nuestro pais fue de solo un 3% en 2022 respecto a 2021, lo que resulté insuficiente para
compensar la caida que presenté en el 2020 derivado de la pandemia y la crisis econdmica. La economia mexicana fue
impulsada por un sector exportador que se ha beneficiado de la relocalizacién de algunas cadenas de suministros
“nearshoring” y un consumo doméstico apoyado en las remesas, el crecimiento observado en el 2022 fue ligeramente
superior a la expectativa de 2.8% que se tenia a principios del afio pasado. Si bien se han elevado ligeramente los
prondsticos de crecimiento de la economia mexicana para 2023, existen desafios como una inflacion duradera que
provoque el mantenimiento de tasas de interés elevadas que afecten el nivel consumo, entre otros factores.

Por otro lado, México ha sido objeto de una mayor atencién por parte de los mercados financieros debido a la
incertidumbre generada por algunas politicas relacionadas con reformas como la del sector energético o medidas
tendientes a debilitar el marco institucional del pais.

En resumen, el panorama macroeconémico de México seguira dependiendo en gran medida del comportamiento de la

economia norteamericana de la capacidad del pais para abordar los desafios estructurales y de fomentar un entorno
empresarial mas favorable.
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PIB de México
Variacion trimestral %
Desestacionalizado

—
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Fuente: Elaboracidn propéa con datos del Sistema de Cuentas Nacionales, INEGL

Actualmente, podemos ver que empresas relacionadas con el sector salud, alimentos y bebidas y el comercio
electronico han experimentado crecimientos sostenidos, mientras que otras como la automotriz, presentan una
recuperacion mas lenta. Ejemplo de esto en el sector de comercio electrénico se refleja en el desempefio de empresas
como Uber Eats, Rappi, Didi Food, Cornershop y “marketplaces” como Mercado Libre, Walmart, y Amazon. Durante
2022 el comercio electronico en México crecio 23% lo que significa que mas de 63 millones de mexicanos adquirieron
productos o servicios en internet durante el afio lo que significa que 9 de cada 10 internautas adultos compré en linea,
segun la Asociacion Mexicana de Ventas Online (AMVO) y las ventas alcanzaron un valor de mercado de 528,000
millones de pesos (27.7 millones de ddlares). Al cierre de 2022, el valor de mercado de las ventas minoristas en México
por canales en linea casi triplicé el monto de 2019, antes de la pandemia de Covid-19, cuando se obtuvieron 184,000
millones de pesos (unos 9,684 millones de dolares).

Dentro de la industria inmobiliaria, el sector industrial ha reflejado una mayor resiliencia al ser impulsado, entre otros
factores, por la necesidad de mantener funcionando y de fortalecer las cadenas de suministro regionales. Con el
tratado comercial (T-MEC) con EUA y Canada, se da prioridad a los proveedores de Norteamérica sobre otros
jugadores globales.

Lo anterior, aunado a nuestro enfoque hacia la industria de exportacion y a la generacion de valor a través de nuestro
modelo de desarrollo, nos podria otorgar una ventaja competitiva para capturar las oportunidades que se estan

presentando.

Ubicacion del portafolio

Al 31 de diciembre de 2022, el portafolio de Fibra Upsite estaba compuesto por activos ubicados en los Estados de
Baja California, Chihuahua, Tlaxcala, Estado de México, Querétaro y Guanajuato.

Historial del portafolio

Al 31 de diciembre de 2018 nuestro portafolio contaba con dos terrenos con un area estimada de 219,469 metros
cuadrados y una SBA potencial de 95,097 metros cuadrados. Estas propiedades estan ubicadas en dos de las zonas
de mas alto crecimiento econdémico del pais, como son Tijuana y Ciudad Juarez.
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Posteriormente, por virtud de la Asamblea General Extraordinaria de fecha 13 de noviembre de 2018 se aprobo la
sustitucion de los CBFls destinados al proyecto del parque industrial San Martin Obispo, identificado para los efectos
de Fibra Upsite como Centro | “B”, para la adquisiciéon de dos terrenos ubicados en los Estados de Tlaxcala y
Querétaro.

En consecuencia, con fecha 20 de febrero de 2019 se realizé la aportaciéon del terreno en el Estado de Tlaxcala.
Asimismo, con fecha 31 de enero de 2019, Fibra Upsite celebré un contrato privado de promesa de aportacién de un
terreno en el Estado de Querétaro, que fue protocolizado mediante escritura publica con fecha de 31 de diciembre de
2020, con una superficie aproximada de 315,399 metros cuadrados lo cual nos da un potencial de SBA de 145,845
metros cuadrados en el Estado de Querétaro.

En el mes de marzo de 2021 Fibra Upsite concreto la adquisicion de 14.4 hectareas de reserva territorial ubicada junto
a nuestro parque industrial existente en Ciudad Juarez, Chihuahua, con el fin de desarrollar aproximadamente 70 mil
metros cuadrados adicionales de SBA, para que en conjunto con el parque industrial existente se tenga una superficie
total aproximada de 120,455 m-.

Al 31 de diciembre de 2022 nuestros proyectos y sus ubicaciones eran los siguientes:

Reserva territorial
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Area de Termne (m') Area construible e stimada (m'} Valor de Mercado (Ps.000)
4T22 4721 FVar. ToT ATZ22 4T 21 YaVar. ToT aT22 aT21 WWVar. ToT

Norte

Cd. Jugrez * 0.0 144 380 [100.0) 2.0 70512 {100.0) 0.0 218,518 [100.0)
Total Region 0.0 144,380 [(100.0) 0.0 70,512 [100.0) 0.0 219,518 [100.0)
Bajic

Qluerétaro 315,388 316,388 0.0 145 854 146,864 .0 368,600 277,700 327

If s s 302088 302088 0.0 128 208 128,208 0.0 227,000 228 500 a7
Total Regién 617,484 617,484 0.0 274,060 274,060 0.0 595,600 503,200 18.4
Centro

Maucalpan 7235 7235 0.0 10,707 10,707 0.0 112,100 110,700 1.3
Total Regién 7,235 T 215 0.0 10,707 10,707 0.0 112,100 110,700 1.3
Total 624,718 768,088 (18,8) 284 T6T 156,279 (19.8) 707,700 B33 418 [(15.1)

Proyectos en desarrollo

Al 31 de diciembre de 2022 Fibra Upsite tenia un proyecto en desarrollo ya contaba con contratos de arrendamiento o
en su caso, cartas de intencion:

Portafolic an Construcc dn Ragkin BB () “%d9 Avance % Rantado Facha de Tarminackin
SIE05 JUarez 34237 G3% T% 1123
Total 3237

Oportunidad de Inversién

Fibra Upsite lleva a cabo el desarrollo de bienes raices industriales en México con un enfoque hacia las
empresas que participan en el sector exportador y ubicadas dentro de las industrias mas dinamicas del pais,
algunas de las cuales son:

° E-commerce

e Logistica

° Dispositivos médicos
° Electronica

e  Automotriz

e  Aeroespacial

e  Farmacéutica

e  Biotecnologia

El enfoque de inversion actual de Fibra Upsite esta dirigido a la creacion de espacios industriales flexibles y altamente
funcionales a través del desarrollo de:

. Edificios a la medida (BTS): inmuebles que constituyen un producto ideal para compafias que buscan establecer
operaciones en los mercados mas dinamicos de México. Para el desarrollo de los mismos, participamos en
conjunto con el cliente en el disefio de ingenierias de valor para maximizar sus eficiencias en su operacion. Las
compafias que optan por este producto reciben un edificio especialmente disefado para ajustarse a sus
necesidades especificas, espacios y accesibilidad.
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. Edificios industriales estandar: son edificios flexibles que permiten atender a compafiias que no necesitan
instalaciones especializadas o no tienen tiempo de llevar a cabo el proceso de disefio y construccidon de un edificio
a la medida. Las compariias que optan por este producto tienen acceso a un espacio industrial rapidamente con
caracteristicas estandar que sera adaptado a sus necesidades.

Mercado Objetivo y Proceso de Seleccion de Empresas

Fibra Upsite defini6 como mercado objetivo las empresas manufactureras y de logistica con potencial de crecimiento en
el pais, muchas de las cuales participan en los sectores de interés antes mencionados. Es necesario reconocer que un
numero importante de estas empresas se enfrenta a restricciones de tiempo para la instalacion de sus operaciones o
bien, de espacios industriales modernos y funcionales que satisfagan sus necesidades.

Al mismo tiempo, existe una cantidad relevante de empresas que requieren ubicarse en espacios industriales mas
flexibles y de facil acceso al mercado norteamericano.

Pretendemos que Fibra Upsite se constituya como un proveedor de infraestructura industrial dedicada a atender las
necesidades especificas, para que estas empresas puedan incrementar su eficiencia productiva, obtener certificaciones
para calificar como proveedores confiables y eventualmente, poder expandir sus operaciones dentro de nuestros
desarrollos.

Nuestro proceso de seleccién de empresas se basa en el amplio conocimiento y experiencia en la industria por parte
del equipo de administraciéon, en el cual, si consideran diferentes fuentes de informacion comercial, financiera y
operativa tales como situacion financiera, nivel crediticio, experiencia operativa y cliente final entre otros, con el fin de
incluir en nuestro portafolio empresas certificadas y validadas en la industria manufacturera y logistica de exportacion.

Estrategia General

Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario con un planteamiento de inversion unico, enfocado en los ciclos de generacion
de valor provenientes del desarrollo y el arrendamiento de los edificios industriales, asi como en potencializar las
operaciones de empresas a través del disefio de inmuebles altamente eficientes. El objetivo de Fibra Upsite es generar
rendimientos atractivos para los inversionistas derivados de su participacion en toda la cadena de desarrollo y su
eventual enajenacion.

El crecimiento de nuestro Portafolio de Inversion considera la aportacion de terrenos en ubicaciones estratégicas. El
incentivo de los Propietarios deriva de su deseo de participar en cada una de las etapas del desarrollo y de ser parte de
un vehiculo publico a través del cual obtienen CBFls con un potencial de crecimiento y de rendimiento a través de la
distribucion de dividendos...

La reserva territorial de Fibra Upsite se encuentran ubicada en los mercados mas dinamicos del pais y en zonas con
uso de suelo para el desarrollo industrial. El disefio conceptual de cada proyecto se realiza con base en los productos
definidos anteriormente y de acuerdo con el analisis que se hace de cada mercado.

Creemos que nuestros productos generan un alto potencial para la retencion y captacion de nuevos clientes, ya que
permiten planear su la ampliaciéon de sus operaciones en el largo plazo y de esta manera, fortalecer el crecimiento
organico de nuestro portafolio.

Asimismo, nuestra estrategia contempla la atraccién de cadenas de suministro de diversos sectores, con el fin de crear
ecosistemas de produccién que incrementen la competitividad de las empresas ahi establecidas.

Nuestras fortalezas

El mundo esta experimentando cambios radicales en la manera como operaran muchas de sus industrias en esta
“nueva normalidad”. Probablemente los procesos se vuelvan mayormente locales y regionales con el fin de reducir el
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impacto al medio ambiente y poder proveer un mejor y mas eficiente servicio a los consumidores. Es aqui donde
México puede tomar ventaja de su posicidon geografica, al formar parte de la cadena de suministro de Norteamérica.
Consideramos que Estados Unidos seguira siendo el mercado mas grande del mundo y requerira cada vez y en mayor
medida de la proveeduria mexicana. El Tratado Comercial de Norteamérica o T-MEC es un factor de fortaleza para las
tres naciones, aunado a la necesidad de Estados Unidos de diversificar el riesgo que representa China en varios
frentes. Consideramos que el sector inmobiliario industrial Continuara beneficiandose en los préximos afios por esta
creciente tendencia.

Equipo de administracion experimentado

Los Socios Fundadores tienen una amplia experiencia en el sector inmobiliario industrial y mas de 18 afios trabajando
como equipo. Durante su experiencia previa, este equipo disefid esquemas y estructuras legales, financieros y
comerciales para el levantamiento de capital privado, capital publico y el desarrollo de edificios e infraestructura que
permitieron ejecutar proyectos de alto impacto en el pais.

Los servicios de Fibra Upsite se ofrecen a través de sus oficinas en la Ciudad de México, Querétaro Tijuana y Ciudad
Juarez/El Paso (TX). Dichas ubicaciones nos permitiran atender de manera personalizada a nuestros clientes y
detectar nuevas oportunidades de negocio.

Los ejecutivos del equipo de administracién cuentan con amplia experiencia en la administracion, comercializacion,
desarrollo, arrendamiento, adquisicion, financiamiento de inmuebles y en la administracion de empresas inmobiliarias
cuyos valores se cotizan entre el publico inversionista de México.

Principales ejecutivos:

. Director General: RODOLFO GERARDO BALMACEDA GARCIA cuenta con 29 afios de experiencia en el sector
inmobiliario, incluyendo haber sido socio fundador, director general, director comercial y director de comunicacion
de una de las empresas lideres en el sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

o Director de Estrategia de Negocios: ALEJANDRO ITUARTE EGEA cuenta con mas de 25 afos de experiencia en
el sector inmobiliario, incluyendo haber sido el director de finanzas y administracion y director de inversiones de
una de las empresas lideres en el sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

e Director de Desarrollo de Negocios: ROQUE ALONSO TRUJILLO QUINTANA cuenta con mas de 23 afos de
experiencia en el sector inmobiliario, incluyendo haber sido el director de desarrollo de una de las empresas lideres
en el sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

. Director Comercial: JUAN CARLOS TALAVERA DE NORIEGA cuenta con mas de 16 afnos de experiencia en el
sector inmobiliario, incluyendo haber sido director comercial de una de las empresas lideres en el sector
inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

. Director de desarrollo: DANIEL ROBERTO TRUJILLO QUINTANA cuenta con mas de 21 afios de experiencia en
el sector inmobiliario, incluyendo haber sido director de desarrollo de una de las empresas lideres en el sector
inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

. Director regional: ALEJANDRO LELO DE LARREA GAUDIANO cuenta con mas de 11 afios de experiencia en el
sector inmobiliario y de la construccién, incluyendo haber sido gerente de sustentabilidad de una de las empresas
lideres en el sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.
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Director de Administraciéon y Finanzas: IGA MARIA WOLSKA cuenta con mas de 12 afios de experiencia en el
sector inmobiliario y financiero, incluyendo haber sido la directora de relaciéon con inversionistas de una de las
empresas lideres en el sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

Estructura de Gobierno Corporativo

Nuestro gobierno corporativo esta estructurado de una manera institucional y atiende a las mejores practicas
empresariales que toman en consideracion los intereses de los Tenedores de CBFls y del resto de nuestros grupos de
interés. EI Comité Técnico cuenta con mayoria de miembros independientes y los Comités de Auditoria y Practicas
Societarias cuentan en su totalidad con miembros independientes. Los Comités de Inversiones y de Nominaciones
estan presididos por miembros independientes.

Comité Técnico:

Supervisa al Administrador y tiene a su cargo la definicion de la estrategia del Fideicomiso para el logro y consecucion
de sus fines. La administracion integral del Patrimonio del Fideicomiso se encomienda al Administrador conforme al
Contrato de Administracion.

El Comité Técnico al 17 de marzo de 2023 esta integrado por las personas que se indican en la siguiente tabla:

Miembros Patrimoniale s Miembros Suplentes Miembros Independientes Miembros Suplentes
Rodalio Gerardo Balmaceda Garcia |Juan Caros Talawera De Mofega [MWarangela Garza Amador Lenora hdarie Suki
Alejandro buarte Egea Roque Trdjille Quintana Anra Katrina Faptis Josi Artonio hiart] Coarelo
Juan Manuel Yalle Perafia Francisco Javerhdartnez Garc@  |Javer Femandez Guera Ozcar Ricado Uribe Femandez
“cente Saiso Aha Enrique Estawez Alwerde

*Miembros independientes dentro del Comité Técnico, de acuerdo a la definicidon de la Ley del Mercado de Valores,
Articulo 26.

e  43% Miembros patrimoniales

° 57% Miembros independientes

e 29% Mujeres en el Comité Técnico, 71% Hombres en el Comité Técnico
° 50% Mujeres como miembros independientes

Comités de Apoyo:

Los comités de apoyo al 17 de marzo de 2023 estan integrados por las personas que se indican en la siguiente tabla:

Comité de Auditoria  |Comité Practicas Societarias Comité de Inversiones Comité de Nominaciones
hariangela Garza Amador [Jos2 Antonio Marti Cotanelo Javier Femandez Guerra Jarder Ferrandez Guerna
Wicernte Saizd Al Lenars Marie Soki Alejardro tuatte Eges Alejandro huatte Eges
Errigue E stéwez Alerde  |Errigue E stéwer Averde Fogue Aonzo Trjillo Quintana |Rogue Aloneo Trgillo Quintars

e 100% Comités de apoyo presididos por miembros independientes
e  50% de los Comités de apoyo con presencia de mujeres miembros independientes
e  25% de los Comités de apoyo presididos por mujer miembro independiente

Nuestro Comité Técnico aprobd y establecié un procedimiento para la aplicacién de una evaluacién anual de los
miembros del Comité Técnico en un ejercicio dividido en dos partes. La primera consiste en revisar las acciones del
Comité Técnico y sus comités de apoyo evaluando la calidad de los debates, discusiones, ideas, informacion, asi como
la gestion de temas y decisiones relevantes. La segunda consiste en el analisis de la contribucién individual de cada
miembro y sugerencias de mejoras.
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Algunos aspectos evaluados son:

e Calidad y eficiencia del funcionamiento del Comité Técnico

e  Composicion y competencias del Comité Técnico y comités de apoyo
e  Desempefio del Presidente del Comité Técnico

e Desempefio y aportacion de cada Miembro del Comité Técnico

° Interaccion con el Administrador

o Reflexion estratégica

Junto a la informacion recopilada, la diversidad en la composicion del Comité Técnico y la reflexion estratégica nos
permiten contar con informacién sustanciosa con el fin de que la ruta y las acciones que lleva a cabo la empresa sean
equilibradas y acordes con los objetivos de la misma. Para la evaluacion se desarroll6 una metodologia siguiendo las
mejores practicas la cual consiste en cuatro etapas fundamentales:

CUE STIDNARID
¥ ENTREVISTA
IHDTUDUAL

PUNTOEN LA
HD& I;I EL

METODOLOGLA
APLIC ADA

&

La Asamblea de Tenedores, con fecha del 30 de marzo de 2022, en linea con las mejores practicas de Gobierno
Corporativo aprobé el pago de Emolumentos para los Miembros del Comité Técnico y de los comités de apoyo, asi
como la forma de pago de los mismos. Lo anterior, con el fin de contar con miembros independientes de alto nivel y
buena reputacion.

Los miembros patrimoniales que participan tanto en el Comité Técnico como en comités de apoyo no recibiran
emolumento alguno.

El Comité Técnico cuenta con los siguientes comités de apoyo:

(i)Comité de Auditoria: vigila el cumplimiento de los lineamientos, las politicas, los sistemas de control interno y las
practicas en materia de auditoria del Fideicomiso y, ademas, revisa y aprueba los reportes de auditoria interna,
las entregas de informacién y los reportes elaborados por los auditores externos, entre otras funciones
previstas por el Fideicomiso.

(ilComité de Practicas Societarias: proporciona apoyo al Comité Técnico con respecto a la toma de ciertas
decisiones relacionadas con el régimen de operacion interno del Fideicomiso, especialmente en los casos en
que puedan existir conflictos de interés con el Administrador o sus afiliadas, entre otras funciones previstas por
el Fideicomiso.
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(il)Comité de Inversiones: evalla todos los posibles proyectos para inversién en Bienes Inmuebles y Derechos para
el logro y consecucion de los fines del Fideicomiso.

(iv)Comité de Nominaciones: tiene a su cargo proponer al Comité Técnico y a la Asamblea de Tenedores candidatos
para integrar al Comité Técnico, asi como, en su caso, sustituir a los miembros del Comité Técnico.

Contamos con una estrategia de sustentabilidad, ASG (Ambiental, Social y de Gobierno Corporativo o ESG por sus
siglas en inglés) de largo plazo y esta conformada por 4 pilares principales alineados a nuestra tesis de inversion, a los
intereses de nuestros inversionistas y grupos de interés:

.e o .

ESTRATEGIA ESG

Miembros

Inversionistas del Comita

Téecnico

Modelo de negocio  » Gobierno » Capital Social # Reputacion
e innovacion Corporativo y
liderazgo * [Ecosisternas de PYMES + Grupos de interés
+ Sin “Fees” * Empleados » Disefio de
+ Contrato de , . *+ Impacto Social y materiales de
Adminstracion sin gm:::;::np:z-:q Ambiental de activos nuestros desarrolios
“Posson pills™ Transparencia y rEIp:Ithtl + Decalogo de principios + Efica en el negocio
+  Adminstrador con - Gestién de riesgos ESG de Gobeerno Federal
exchusividad

+ Alineackin de inberés
con accionistas

+ Alineacion de fondos de

pensidn

El siguiente esquema ilustra un comparativo de las caracteristicas de nuestro gobierno corporativo alineado con los
parametros de reporteo de Bloomberg:
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Sondores - -
Alcance de revelacisn 1
Base de reportes consistents k1]
Curmple lineamisntos GRI 1=
Revisado por GRI Mo
Tipo de verificacidn Mo
% de revelacicn 100

Emisiones directas de CO, (Tonealadas)
Emisionss indirectas de OO, (Tonsladas)

A
A
Total emisiones OOy (Directas + Indirectas) (Toneladas] L8
Emisiones de viajes (Toneladas) A
Emisiones de metano (Tonesladas) o
Emisziones directas de MO [(Toneladas) o
Emisiones directas de Sulfuro de Hexafloruro (Toneladas) o
Emisiones directas de Metano equivalentes en CO, o
(Toneladas)

Emizignes directas de N0 squivalentss &n CO; (Toneladas) =]
Emisiones directas de HFC eguivalentes &n 00y [Toneladss) o
Emisionss directas de PFC squivalentss en OO2 (Toeneladas) o
Eminionss directas de 5F; squivalentes #n CO; (Tonsladas) =]
GHG Alcance 1 (Tonsladss) M
GHAO Alcance 2 (Por ubicacidn) (Tonsladas) A
GEHG Alcance 2 (Por mercado) (Toneladas) [T.Y
Total emisionss GHGE (Alcance 1 + 2) (Tons=ladas) (Y
GHG Alcance 3 (Toneladss) A
Carbono por unidad de produccidn (Tonzladas) TN
rItigacion de Carbono (Toneladas) o
Emisiones de Nitrogens Oxide (Tensladas) o
Emisionss de Sulfuro Dioxido (Tonsladas] o
Eminionss Sulfurc Oxido (Tonsladas) =]
Emisiones de Mondxido de Carbono (Toneladas) o
Emizsiones de ViOiC (Ton=ladas) o
Eminionss de particulas (Toneladas) o
Emiziones ODS (Toneladas) o
Total residucs (Toneladas) o
Residuns peligrosos (Tonsladas) o
Residuos de relaves (Toneladas) o
Residuos reciclados (Toneladas) o
Reciduos enviados & vertederos (Tonelsdas) o
¥ de derrames peligroses [Toneladas) o
Derrames de Hidrocarbon (Toneladas] o
Cantidad de derrames (Toneladas) o
Total energia consumida (RMYWh) 45,10
Electricided ussds (RWh) aG, Lo
Enefgia rencvable utilizada [RBWHR]

Certificados en energia renovable {MWh)

Comwmnio de campra de snergie {MW)

Autogeneracion de energia renovable (MYWh)

Energin por unided de produccicn (MWh) L]
Combustibles usados - Carbdn/Lignito (Toneladas)

Combustibles usados - Gas Natural (m3)

Combustibles usados - Petréleo cruda/Diesel (m")

% uzso de combustibles alternativos (%)

% uso de combustibles de Biomasa (36)

Total uso de agua (miles mP) .

[=J0= == I =T = I = = =

Uso de sgus superficial (miles m‘l

Uso de sgus subterranss (miles m')

Uso de agua salada [miles m”)

Use de mgus municipal [miles m)

Uso de sgus regensrads (miles mj}

Uco de agus procecsdas (miles m™)

Afluencia de agua para enfiramients (miles m®)
%% de exposicidn & estrés hidrico

Total de agua reciclada (miles m')

3% de mgua reciclads

Total de uso de agua (miles m")

Agum por unidad de produccidn (ltafunidad)
Salide de agus para enfriamiento {miles m'!
Total de agus descargada (miles m")

Agunas residuales [miles m') LY

Uﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ:

a
Z_z
Pora

=]

Descargas al agus (miles m')
Descargas de demanda quimica de oxigeno (miles m')
Descargas de demanda bioldgica de oxigeno (miles m”)

=]+
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Conmumas de pepsl (Tonsindae) [= 7% %1
neciclaje de papel (Teneladas) A
Materias primas utilizadas (Toneladas) [+ ]
% uno de materisies recicisdos =1
W materias primas de fuentes sustentables o
# multas ambientales o
Cantidad de multas ambientasles (millornes RAERKN] o
W de proyecton L1
Proyectos certificados 150 14001 o
W proyvectos certificados o
Costo contable sustentable (Millones RXMN] L E-Y
Inversis sn sustentabillided opsracicnal (Milliones RAXK]) o
Palitica con objetivas de energia renovable Mo
Politica con objetivos de eficiencia energética LT
Inicintivas de reduccidn de smizicnes Mo
Gestion de Is cadens de suministro smibiemtsl Lkl
Politica de edificién verde Mo
Folitica de reduccion de deshechos LT
Politics hidrics Ko
Inicitativas de sustervtakl A
Sigstemas de pestidn de calidad anmbiental Mo
Dportunidedes discutidas de cambio clim&tico o
Riesgos discutidos de cambio climatics Si
Politice de cambio climatico Mo
MHusvor productos - Ceambic climatico MNo
PFolitica de bicdiversidad L L]
Teléfonos reciclados (Milloness] o

Indicadores Sociales
i amplasdos 17
# empleados de medic tiempo o
& empleados temporales (s ]
o e comtratiztes =]
% rotacidn de empleadas =]
# rotacion voluntaria de empleados o
% rotmcidn de smplssdos despedidos o
% empleados sindicalizadas o
Promedio de edad de empleados (afios) as
% mujeres smplsadss -7
W mujeres empleadas gerentes Fai ]
& minoriss de smplesdos o
% mincrias de ampisados gerantes M
%% empleados discapacitados o
Mirechs salarial por categoris de género W&
% Brecha aalarial de generc en gerentss o
% Brecha salarial de genero entre staffl v gerentes o
%% Brecha salarial de genero entre exgerentes o
# Brecha salarial de genero de empleados totales o
P S ———— o
Total accidentes - Contratistas LTS
Tiempo perdido por accidentes il
Tasas de tiempo perdide por accidentes LTEY
Tasa de tiempo perdido - Contratistas TN
Historico taes de tlempo perdido o
Historico tass de tlempo perdido - Contratistas L e
Fatalidades - Empleasdos o
Fatalidedes - Contratiztss o
Fatalidades - Total (contratistas + empleadas) =]
Fatalidades - 3ros Involucrados o
Eenticn de ln cadens de suminizstro Socisl Mo
PFroveedores con lineamientos ESG en sus tres rubros E, Sy &G, LT
# provesdores suditados o
& auditorias & provesedores o
# de instalacionss de provesdores auditadess o
% por jores auwd 4 o
¥ provesdores gue no cumplen ey
Ganto s s comunided (millcomes XN} oo
Total donaciones a fundaciones u otras {RXH] o
Donaciones Corporativas [RXR) o
o de quejes de clisntes A
Polivica de Seguridad v Salud 1]
Politices de calario justo Bi
Politics de sntrensmisnto: Mo
Entrenamiento & empleados en CIA LT
Total de horas de entrenamisnto a empleados LL4
Conto de sntrer o - plamdon (millornes RXM] o
Polivica de igualdsad de oportunidades k-1
Politica contra trabajo de menores B
Politica de derechos humanos =i
Politica de codigo de £tica i
FPalitics snticorupcion =i
Palitica de proteceidn a empleados denunciantes 1]
FPolitica de proteccidan de detos perscnslss =i
Signatarios del Facto PMundial de la SN LT
Politics de objetivos & las metas de Desarrollo Sustentables Mo
Signm os de los principios de Ecuador MNo

Fuente: Terminal de Bloomberg y Equipo de Upsite.

Contamos con tres consejeros independientes con mas de 50 afios de experiencia combinada en temas de ESG y los
cuales dentro de sus funciones como miembros del Comité Técnico y del Comité de Practicas Societarias, dan

seguimiento a nuestros compromisos.
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Factores de riesgo:

Los inversionistas deben considerar cuidadosamente los siguientes factores de riesgo y el resto de la informacion
incluida en este informe anual antes de realizar una decision de inversion en los CBFls. Los riesgos e incertidumbres
que se describen a continuacion no son los unicos a los que se enfrenta Fibra Upsite, ya que sus operaciones también
pueden verse afectadas por riesgos desconocidos o que actualmente no se consideran importantes. Si alguno de los
riesgos descritos a continuacion llegase a ocurrir, el mismo podria afectar en forma adversa y significativa las
actividades, los resultados de operacion, proyecciones y la situacion financiera de la Emisora, asi como el precio o
liquidez de los CBFls. En dicho supuesto, el precio de mercado de los CBFls podria disminuir y los inversionistas
podrian perder la totalidad o una parte de su inversion.

RIESGOS RELACIONADOS CON EL NEGOCIO
Situacidon econémica y de la industria

El desarrollo y la operaciéon de Fibra Upsite dependen de las condiciones econdmicas tanto nacionales como
internacionales. En ese sentido, un panorama economico adverso pudiera tener repercusiones negativas en los
resultados de la misma.

Aunado a ello, la inversién en inmuebles implica riesgos que estan fuera de nuestro control. La industria inmobiliaria es
dinamica, se presentan fluctuaciones y variaciones ciclicas constantemente. En consecuencia, los Bienes Inmuebles o
Derechos pudieran no generar suficientes ingresos para cubrir diversos gastos, entre ellos, la deuda y los gastos de
capital. Es importante considerar que los gastos derivados de la operacién de los inmuebles no se reduciran en casos
en los que las condiciones de la industria no sean favorables.

Factores sociopoliticos y ambientales

El gobierno mexicano, histéricamente, ha tenido gran injerencia en el ambito social y en el econémico. El disefio de la
politica publica afecta las condiciones del mercado y esto pudiera tener un impacto en nuestra operacion.

Particularmente, la operacion de Fibra Upsite debe de cumplir con las disposiciones previstas en un vasto universo de
regulaciéon ambiental, por ejemplo:

i. Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente.
ii. Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos.
iii. Ley Federal de Responsabilidad Ambiental.

iv. Reglamento Federal de Seguridad, Higiene y Medio Ambiente de Trabajo.
V. Ley General de Salud.
vi. Ley General de Cambio Climatico.
vii. Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable.
viii. Ley General de Vida Silvestre.
iX. Reglamento de la Ley General de Cambio Climatico en Materia del Registro Nacional de Emisiones.

La normativa de esta materia no es exclusivamente federal, esto es, se debe considerar que también existe regulacion
a nivel local e incluso municipal. El objeto de dichas normas concierne desde los aspectos mas amplios — como la
proteccién al ambiente en general — hasta temas particulares, como la gestion de residuos.
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De igual manera, las leyes mexicanas facultan a un amplio nimero de actores para iniciar procedimientos
administrativos, civiles e incluso penales en diversos supuestos, por ejemplo, la existencia de “dafio al ambiente” o
“desequilibrio ecolégico”. Cada ley prevé un sistema de sanciones que varia dependiendo del tipo y gravedad de la
infraccion. Es importante considerar que no todas las leyes pudieran aplicar a los Arrendatarios por igual, esto es,
algunos Arrendatarios podrian verse sujetos a obligaciones adicionales (por ejemplo, las previstas en la Ley General de
Cambio Climatico en tratandose de Registros de Emisiones, y su reglamento).

En algunos supuestos, la responsabilidad recae en el propietario u operador de manera objetiva. Por ello, a pesar de
que se procurara que los Arrendatarios den cumplimiento a sus obligaciones en materia de medio ambiente o que
indemnicen a la Fibra en el caso contrario, podriamos estar sujetos a responsabilidad en virtud del titulo de propiedad
sobre los Bienes Inmuebles y no podemos asegurar que los Arrendatarios cumplan con la obligacion de indemnizacion
de manera puntual. Por otro lado, las obligaciones en materia ambiental pudieran tener un impacto en la capacidad de
pago de los Arrendatarios, que podria redundar en un retraso en el pago de las rentas.

En relacién con la materia, los Bienes Inmuebles podrian colindar con, o estar préximos a propiedades donde, entre
otras cosas:

i. Se almacenen sustancias peligrosas o tdxicas (por ejemplo, BPCs), por ejemplo en tanques subterraneos.
ii. Se hayan realizado o realicen actividades que generen sustancias tdxicas o peligrosas.

Todo lo anterior podria afectar el desempeno de la Fibra, toda vez que implica costos — incluso no recuperables — entre
otras cosas, por evaluaciones ambientales en casos de adquisicion o venta, el analisis de riesgos ambientales, la
cuantificacion de dafios o cumplimiento de sanciones.

Finalmente, no podemos asegurar que la regulacion en materia ambiental no cambiara ni que no aumentaran las
obligaciones a los que las Operaciones estan sujetas, teniendo un impacto en nuestros costos.

Volatilidad de mercados financieros

El acceso a financiamiento para nuestra operacion depende de la volatilidad e incertidumbre de los mercados de
crédito y de valores. Estos factores pudieran afectar la capacidad de Fibra Upsite para contratar o refinanciar deuda,
entre otras cosas. En efecto, la volatilidad de los mercados financieros no solo constituye una dificultad para acceder a
recursos para el desarrollo de nuestras operaciones, sino que incluso, pudieran impedirlo completamente. En
consecuencia, nos podriamos enfrentar a la situacion en la que tengamos que disponer de Bienes Inmuebles u otros
activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso en condiciones desfavorables, lo cual podria afectar
negativamente nuestra capacidad para pagar otras deudas y cumplir con nuestras otras obligaciones contraidas
previamente. Podriamos vernos obligados a buscar fuentes alternativas de financiamiento que resulten menos
ventajosas y, en consecuencia, que afecten nuestro Portafolio de Inversién.

Desaceleraciéon econémica de los diferentes sectores objetivo

Una desaceleracién econdmica se traduce en un mercado en el cual el levantamiento de capital y el financiamiento
pueden ser limitados y volatiles. De enfrentarnos a semejante panorama econémico, podriamos no ser capaces de
realizar las inversiones necesarias para implementar el plan de negocios para Fibra Upsite, terminar proyectos en
desarrollo, o cumplir con nuestras obligaciones y compromisos cuando se venzan. El acceso a capital depende de
circunstancias sobre las cuales Fibra Upsite no tiene control, como las condiciones generales de mercado, la
percepcion en el mercado de nuestros ingresos actuales y potenciales en el futuro, y de las Distribuciones de Efectivo y
precio de mercado de nuestros CBFls. Podriamos no estar en posicion de aprovechar las ventajas de oportunidades de
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inversién atractivas para el crecimiento si somos incapaces de tener acceso a los mercados de capital oportunamente
en términos favorables.

Aumento de la competencia

El sector de Fibras en México — cada vez mas institucionalizado — ha crecido, toda vez que nuevas Fibras han entrado
al mercado. La competencia a la que se enfrenta Fibra Upsite por parte de otros propietarios, desarrolladores y
operadores de bienes inmuebles de mayor tamafio y que cuentan con mayor facilidad para acceder a recursos es un
factor a considerar. Nuestros competidores pudieran estar dispuestos a aceptar mayor nivel de riesgo que nosotros y
podrian ofrecer condiciones y resultados mas atractivos a los arrendatarios. Algunas de las consecuencias del aumento
en la competencia son una reduccién en las oportunidades de inversién o una reduccion en nuestro poder de
negociacion. En consecuencia, nuestro rendimiento financiero podria verse afectado de manera adversa e importante.

Restricciones en materia operativa y financiera

Al contratar cualquier Deuda, es usual que se pacten restricciones usuales que limitan la libertad operativa del negocio,
lo que podria afectar nuestra politica de distribuciéon y de operacion y nuestra capacidad de obtener financiamientos
adicionales. Dichas limitaciones usualmente restringirian nuestra capacidad para: (i) adquirir activos o negocios o
disponer de ellos, (ii) incurrir en mayor endeudamiento, (iii) prelacion de pago de deuda sobre Distribuciones, (iv) hacer
gastos de capital, (v) crear garantias reales sobre bienes, (vi) celebrar arrendamientos, inversiones o adquisiciones,
(vii) participar en fusiones o adquisiciones, o (viii) de otra manera, realizar las actividades a que se refiere el
Fideicomiso sin el consentimiento de los acreedores.

Asimismo, dichos financiamientos podrian requerir que se mantengan indices financieros especificos y se cumpla con
ciertas obligaciones, incluyendo indices de cobertura de interés minimos, indices de endeudamiento maximos,
patrimonio neto minimo y requisitos de capitalizacién con valores de renta variable minimos. La falta de cumplimiento
de cualquiera de estos convenios, incluyendo los indices de cobertura financiera, podria producir una morosidad o
acelerar parte o todos nuestros financiamientos, lo que podria tener un efecto material adverso sobre nosotros.

Dafios o pérdidas por fenomenos naturales y cambio climatico

Los fendmenos naturales, incluyendo el cambio climético, son factores que pudieran impactar significativamente los
proyectos de desarrollo de Bienes Inmuebles que mantenemos en linea. En efecto, algunos proyectos se encuentran
en areas que presentan mayor probabilidad a ser afectadas por este tipo de fendmenos. Dichos fenédmenos incluyen de
manera enunciativa, pero no limitativa, temblores, inundaciones y nevadas. Alternativamente, algunas propiedades
podrian ubicarse en regiones susceptibles a sufrir sequias o escasez de agua, lo cual puede resultar en aumentos
inesperados en los costos de abastecimiento de agua de nuestros arrendatarios. Una pérdida de esta indole pudiera no
estar asegurara o exceder los limites de nuestra politica de seguros, lo cual significaria una pérdida del capital invertido
en las propiedades dafiadas, y una reduccién en los ingresos futuros anticipados derivados de dichas propiedades, lo
cual puede afectar adversamente nuestro desempefio financiero.

Desarrollo de propiedades industriales

Los riesgos derivados del desarrollo de propiedades industriales, que impactarian negativamente nuestro desempeno
financiero, son, entre otros, los siguientes:

i. Retraso o imposibilidad de obtener autorizaciones y permisos por parte del gobierno en relacién con la
zonificacién, impacto ambiental, construccion, ocupacion, energia electrica, entre otros;
ii. Arrendamientos en condiciones menos favorables de las que hemos estimado (en relacién, por ejemplo,
con precios o la superficie bruta arrendable efectivamente autorizada);
iii. Imprecision en los estudios para el desarrollo de los Bienes Inmuebles en el Portafolio de Inversion (que se
podria hacer evidente una vez iniciado el desarrollo);
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iv. Defectos en el desarrollo que se tengan que corregir;

V. Retrasos en el desarrollo del Portafolio de Inversion por causas diversas (contractuales, ambientales, etc.)
y costos reales que excedan los previstos, que impacten desfavorablemente la rentabilidad estimada;

vi. Las oportunidades de desarrollo que exploramos podrian no materializarse o tener que abandonarse por

contingencias; y podriamos no ser capaces de sustituir dichas inversiones por otras equivalentes, lo que
podria impactar desfavorablemente en la rentabilidad estimada;

Las consecuencias de los riesgos anteriores, de manera enunciativa pero no limitativa podrian ser:

i. Gastos no previstos.
ii. Imposibilidad de completar parcial o totalmente un desarrollo.
iii. Imposibilidad de reiniciar los proyectos suspendidos.
iv. Impacto en los resultados de las operaciones, flujo de efectivo, y/o precio de los CBFls

Retrasos o mejoras en nuestras propiedades

Las renovaciones, remodelaciones, mejoras o cualquier otro servicio adicional implican inversiones en nuestras
propiedades para satisfacer las necesidades de nuestros Arrendatarios. Si no podemos enfrentar este aumento en los
gastos e inversiones, nuestros Arrendatarios podrian no renovar sus contratos, o se pudiera presentar una situacion en
la que no podamos atraer a nuevos clientes. También, podriamos vernos obligados a hacer concesiones en el precio
de renta. El resultado seria una reduccion en los ingresos y por lo tanto, en el efectivo disponible para efectuar
Distribuciones.

Los activos inmobiliarios no son liquidos

Las inversiones de caracter inmobiliario no cuentan con liquidez. Lo anterior, puede afectar nuestra flexibilidad para
tener un Portafolio de Inversién 6ptimo de acuerdo a las cambiantes condiciones de los mercados. De existir la
necesidad de vender alguna propiedad para obtener liquidez o para cumplir debidamente con nuestros compromisos,
existe la posibilidad de que tengamos que realizar alguna desinversion por debajo de los niveles del mercado, sujeta
ademas al pago de impuestos por traslado de dominio, derechos registrales y otros, que pudieran impactarnos
negativamente y, consecuentemente, el monto de los dividendos que pudieran pagarse a nuestros Tenedores.

Nuestra capacidad para vender activos inmobiliarios en términos favorables para Fibra Upsite depende de factores
fuera de nuestro control, incluyendo la competencia por parte de otros participantes en el sector, la demanda de
posibles compradores y el acceso a financiamiento por parte de estos. Dada la incertidumbre de las condiciones de
mercado que podrian afectar la futura venta de los inmuebles, no podemos asegurar que dicha venta se obtenga con
un margen de utilidad o que podremos siquiera venderlas.

Estamos requeridos a obtener autorizaciones, permisos y licencias

Nuestras actividades de inversién se encuentran sujetas a la reglamentacion mexicana de uso de suelo, asi como a
reglamentaciones especificas que pueden existir en diferentes regiones y que requieren de autorizaciones, licencias y
permisos por parte de las autoridades federales, estatales y municipales. La obtencion de dichos permisos en ciertas
partes de México lleva tiempo. De haber negativas o retrasos por parte de las autoridades en dichos procesos, la
actividad normal de nuestro negocio pudiera verse afectada de forma negativa. Asimismo, cambios en la legislacién y
reglamentaciones en este sentido, incluyendo cambios en la legislaciéon ambiental o cambios derivados de la presién de
grupos locales, pudieran tener un impacto adverso sobre nuestro negocio.

Podriamos no ser capaces de completar desarrollos o adquisiciones que pudieran hacer crecer nuestro
hegocio
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Nuestra estrategia de crecimiento incluye el desarrollo o la adquisicion de propiedades individuales cuando se
presentan oportunidades Unicas. Nuestra capacidad para desarrollar o adquirir propiedades en condiciones
satisfactorias y de integrarlas y operarlas exitosamente como parte de nuestro negocio esta sujeta a los riesgos
siguientes:

e  podriamos desarrollar o adquirir propiedades que, una vez desarrolladas o adquiridas, no aumenten nuestros
resultados, y podriamos no ser capaces de administrar y arrendar exitosamente dichas propiedades para
cumplir con expectativas;

. podriamos no ser capaces de generar suficiente flujo de efectivo de nuestras operaciones o levantar el capital o
de obtener el financiamiento en condiciones satisfactorias o en lo absoluto para completar un desarrollo o una
adquisicion;

. podriamos no ser capaces de adquirir las propiedades deseadas debido a la competencia de otros
inversionistas inmobiliarios con mayores recursos financieros o de otro tipo de recursos, incluyendo otras
sociedades operadoras de inmuebles y fondos de inversion;

. podriamos necesitar incurrir en gastos adicionales a los presupuestados para el desarrollo de propiedades o
para hacer mejoras necesarias a las propiedades adquiridas;

. podriamos adquirir propiedades sin recurso, o con recurso limitado, por pasivos, conocidos o desconocidos,
tales como de limpieza por contaminacion ambiental, reclamaciones de arrendatarios, vendedores u otras
personas contra los antiguos duefos de las propiedades y reclamaciones por indemnizaciones de socios
generales, directores, funcionarios y demas personas indemnizadas por los antiguos duefos de las
propiedades;

e los contratos para la adquisicion de propiedades generalmente estan sujetos a ciertas condiciones para el
cierre incluyendo la terminacion de manera satisfactoria de las investigaciones de auditoria, por lo que
podriamos invertir grandes cantidades de capital y tiempo en posibles adquisiciones que seamos incapaces de
consumar;

e el proceso de desarrollo o adquisicién o posible desarrollo o adquisicién de una nueva propiedad podria desviar
la atencién de nuestro equipo de administracion del resto de las operaciones de nuestro negocio; y

. podriamos no ser capaces de integrar las nuevas adquisiciones de manera rapida y eficiente a nuestra cartera
y operaciones.

No podemos garantizar que seremos capaces de manejar exitosamente todos los factores que son necesarios para
asegurar el crecimiento exitoso de Fibra Upsite. Si no somos capaces de encontrar oportunidades de adquisicion
adecuadas, 0 si no somos capaces de consumar las adquisiciones en condiciones favorables, o de operar las
propiedades adquiridas para cumplir con nuestras metas, ello podria tener un efecto adverso y significativo en el
negocio, condicién financiera, resultados de operaciones, perspectivas y flujo de efectivo del Fideicomiso.

Sucesion de funcionarios clave
Nuestros funcionarios clave tienen una reputacién reconocida. Son un factor vital no solo para identificar y atraer a

potenciales clientes a nivel nacional e internacional, sino también para el funcionamiento eficiente de la Fibra. En ese
sentido, el desarrollo y futura expansién de nuestras operaciones también estan influenciados por dicho personal.
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No podemos asegurar que seremos capaces de mantener al mismo nivel de ejectuivosdurante el desarrollo de nuestras
operaciones. Su salida pudiera repercutir en nuestra capacidad de operacion, nuestras oportunidades para atraer a
futuros clientes y en nuestros proyectos de expansion. En otras palabras, nuestra condicion financiera y los resultados
de las operaciones pudiera verse afectada en caso de presentarse un cambio en los funcionarios clave.

Incurrir en deuda para financiar adquisiciones

Las obligaciones financieras futuras derivadas de la Deuda que contratemos con cargo al Patrimonio del Fideicomiso,
pueden restringir nuestra flexibilidad y capacidad operacional para hacer crecer nuestro negocio, a través de
adquisiciones o de otra manera. Si no llegamos a contar con capital en términos y condiciones que estimemos
aceptables, es probable que tengamos que reducir el nimero de propiedades que podemos adquirir y el retorno
apalancado generado por las propiedades que si adquiramos pudiera ser menor. La posibilidad de refinanciar la deuda
que se contrate, esta sujeta a todos los factores anteriores y puede verse afectada por nuestra posicion financiera,
resultados de operacion y flujos de efectivo futuros. Todos estos acontecimientos pueden tener un efecto material
adverso en nuestro desempefio financiero.

Posibles problemas legales con los Arrendatarios

Existe la posibilidad de que los arrendatarios de los Bienes Inmuebles no paguen las rentas a tiempo o no paguen en
absoluto. Esta falta de pago podria afectar negativamente los Ingresos por Arrendamiento y por tanto el desempefio
financiero de Fibra Upsite. Como resultado de lo anterior, el desempefio de Fibra Upsite depende en gran parte de su
capacidad de rentar los espacios en términos econémicamente favorables, lo cual depende de la estabilidad financiera
de los arrendatarios, quienes podrian sufrir en cualquier momento un cambio en su negocio. Los arrendatarios podrian
incumplir en el pago de sus rentas, retrasar el inicio del arrendamiento, decidir no a extender o renovar los Contratos de
Arrendamiento a su vencimiento o en términos favorables para Fibra Upsite o, en su caso, ejercer sus derechos de
terminacion anticipada. Fibra Upsite hara frente a dichos incumplimientos. Sin embargo, si se llegara a dar un numero
importante de incumplimientos el desempefio financiero de Fibra Upsite podria verse afectado negativamente.

Adicionalmente, la solicitud de concurso mercantil de los arrendatarios puede afectar adversamente la percepcion de
las rentas que generen los Bienes Inmuebles. La solicitud de concurso mercantil de los arrendatarios podria dar lugar a
la terminacién de sus Contratos de Arrendamiento, lo que podria afectar negativamente la condicién financiera de Fibra
Upsite. La solicitud de concurso mercantil por parte de los arrendatarios podria impedir o eliminar la capacidad de Fibra
Upsite para cobrar los saldos adeudados y pagos de rentas futuras.

Se podria dar el caso que, aunque se haya terminado el Contrato de Arrendamiento, el arrendatario permanezca en
posesion de la propiedad arrendada y el arrendador (Fibra Upsite) tendria que iniciar un procedimiento legal ante un
tribunal mexicano en la jurisdicciéon donde se encuentre el Bien Inmueble respectivo. El proceso judicial de desalojo de
sus Arrendatarios incumplidos podria demorarse asi como su sustitucion por nuevos arrendatarios, 1o que podria
afectar negativamente el desempefio financiero de Fibra Upsite.

Posibilidad de incumplimiento en los Convenios de Adhesion por parte de los Propietarios

No obstante que los Propietarios declaren en los Convenios de Adhesion que se celebren en lo futuro el cumplimiento
de todas sus obligaciones como titulares de los derechos fideicomisarios que les corresponden derivado de las
aportaciones al Patrimonio del Fideicomiso, existe el riesgo de que ocurran incumplimientos por parte de dichos
Propietarios. Los incumplimientos por parte de los Propietarios pueden versar sobre las aportaciones mismas o las
obligaciones de indemnizacion u otras a las que Fibra Upsite tenga derecho, entre otras. En caso de ocurrir, esta
situacién podria afectar de manera adversa la operacion de Fibra Upsite.

RIESGOS RELACIONADOS CON MEXICO
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Condiciones politicas

Los eventos politicos en México pueden afectar significativamente la politica econdmica mexicana v,
consecuentemente, nuestras operaciones. Desacuerdos politicos entre los poderes ejecutivo y legislativo pueden
resultar en situaciones de bloqueo e impedir la implementacion de reformas politicas y econdmicas, lo cual puede
resultar en un efecto materialmente adverso en la politica econémica mexicana y nuestro negocio.

Los eventos politicos en México pueden afectar significativamente las condiciones de Mercado, incluyendo el valor del
Peso mexicano frente a otras monedas, las condiciones generales del sector inmobiliario y economia mexicanas,
inflacion, tasas de interés, reglamentos, regulaciones fiscales y tributarias, expropiaciones, inestabilidad politica y social
y el desarrollo econémico, todo ello podria tener un impacto directo en nuestro negocio. No podemos asegurar que los
eventos politicos en México, sobre los cuales no tenemos control, no tengan un efecto adverso en nuestro negocio,
resultados de operacién o situacién financiera.

Condicién macroeconémica

Nuestros resultados de operacion dependen de las condiciones macroecondémicas en México. En el pasado, México ha
experimentado prolongados periodos de crisis econdémica, causados por factores internos y externos, que se han
traducido en contracciones econdmicas, depreciacion de la moneda, altos niveles de inflaciéon y tasas de interés,
reducciones de flujos de capital extranjero, disminucion de liquidez en el sector bancario, altos indices de desempleo e
inestabilidad social. Como resultado de lo anterior, nuestro desempeno financiero puede verse afectado. Un
decrecimiento de la economia pudiera resultar en una menor demanda de nuestras propiedades provocando un
estancamiento en nuestros ingresos y un efecto adverso en nuestros margenes de utilidad.

Historicamente, México ha experimentado altas tasas de interés real y nominal. En afios recientes, el Banco de México
disminuy6 su Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio a un dia (tasa de referencia) en un esfuerzo para alentar
préstamos y estimular la economia. Sin embargo, ante el incremento de la inflacion mundial y particularmente en
nuestro pais, la elevacion de las tasas de interés es inevitable y esto puede tener efectos en el comportamiento de la
inflacion, del tipo de cambio y del riesgo pais. Consecuentemente, si en el futuro incurrimos en deuda denominada en
Pesos Mexicanos, pudiera ser que fuera a tasas de interés mas altas.

Disposiciones legales, ambientales y de seguridad.

Los requisitos legales, incluyendo los ambientales y de seguridad, que se traducen como permisos vy licencias, estan
regulados a nivel federal, local y municipal. De manera enunciativa, pero no limitativa, podemos enfrentarnos a:

i Restricciones de uso de propiedades.
ii. Restricciones de zonificacion.
iii. Necesidad de autorizaciones otorgadas por autoridades locales.

iv. Restricciones en el uso de agua y descarga de aguas residuales.
V. Restricciones para mitigar los riesgos de incendios y sismos.
Vi. Requisitos para eliminar y disminuir materiales peligrosos y toxicos.

Estas politicas y los cambios que se pudieran presentar en el futuro tendrian un impacto en nuestros costos y
posibilidades de desarrollo. En caso de no lograr obtener los permisos correspondientes esto se traduciria en demoras
e incluso, imposibilidad de implementar ciertos proyectos.

Tipo de cambio, inflacidn y tasas de interés.

Factores macroeconémicos (como las tasas de inflacion, tipo de cambio, las tasas de interés, la demanda de los
consumidores, el desempleo), aunado a la disponibilidad de créditos y la confianza de los inversionistas tienen una
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influencia en los resultados de operacion de Fibra Upsite. No podemos garantizar que no existiran crisis econémicas
que impacten los factores recién mencionados y por lo tanto, repercutan en nuestra situacion financiera.

En cuanto al tipo de cambio, una disminucién del valor del peso frente al délar implica un aumento en los costos de
contratar en esa divisa. Una depreciacion del peso aumentaria el importe principal de deuda contratada en moneda
extranjera. De no contar con ingresos en dolares, ambos tendrian impacto en nuestra operacion. A pesar de los
esfuerzos de érganos gubernamentales para estabilizar el peso, y aumentar la liquidez, no podemos garantizar que no
habra fluctuaciones perjudiciales en un futuro. Las fluctuaciones, entre otras cosas, implicarian un obstaculo para la
adquisicién de activos en otra divisa y la inversion.

Las devaluaciones o depreciaciones severas del Peso también pueden dar como resultado la interrupcion de los
mercados de cambio de divisas internacionales. Esto puede limitar nuestra capacidad para transferir o para convertir
Pesos en Délares y en otras monedas, por ejemplo, para el propésito de hacer pagos oportunos de interés y capital de
cualquier deuda denominada en Ddlares en la que podamos incurrir en el futuro, y puede tener un efecto adverso en
nuestra posicion financiera, resultados de operacién y flujos de caja en periodos futuros, por ejemplo, aumentando en
términos de Pesos la cantidad de nuestras obligaciones denominadas en moneda extranjera y la tasa de mora entre
nuestros prestamistas. Si bien el gobierno mexicano no restringe actualmente el derecho o la capacidad de los
mexicanos o de personas o entidades extranjeras de convertir Pesos en Dodlares o de transferir otras monedas fuera de
México, y por muchos afios no lo ha hecho, el gobierno mexicano podria instituir politicas restrictivas de control de
cambio en el futuro. El efecto de cualquier medida de control de cambio adoptada por el gobierno mexicano sobre la
economia mexicana no se puede predecir.

Si México experimenta altas tasas de inflacion en el futuro, podriamos no ser capaces de ajustar las rentas que les
cobramos a nuestros arrendatarios para que no afecte nuestras operaciones. Asimismo, altas tasas de interés en
pesos pudieran incrementar el costo de la deuda que Fibra Upsite pudiera contratar.

Cambios en la legislacion

La legislacion en México se ha caracterizado por ser susceptible a reformas constantes. Para Fibra Upsite, es
particularmente relevante la legislacion tributaria, toda vez que pudiera implicar cambio al régimen fiscal aplicable a la
estructura prevista en los documentos de operacion, cambiando el monto de las Distribuciones. No podemos garantizar
que los elementos relacionados con el tratamiento fiscal de las Fibras no se vean afectados en perjuicio de los
Tenedores en derivado de dichas reformas. Tampoco podemos garantizar que el Legislador no introducird nuevos
gravamenes. Todo lo anterior afectara a las Distribuciones.

RELACION MEXICO - ESTADOS UNIDOS DE AMERICA

Como resultado de tratados comerciales existentes y/o futuros entre los Estados Unidos y México y la creciente
actividad econdémica entre ambos paises, entre otros factores, las condiciones econémicas entre ambos paises estan
altamente correlacionadas. Cambios en politicas econémicas o sociales en los Estados Unidos podrian tener un efecto
materialmente adverso en la economia mexicana y en nuestro negocio.

Riesgo cibernético

Ataques cibernéticos y otras violaciones a la seguridad de nuestras redes o tecnologia de informacion podrian tener un
efecto adverso en el negocio de Fibra Upsite y/o del fideicomitente y/o del Administrador y, en consecuencia, podrian
afectar el cumplimiento de las obligaciones relacionadas con la Fibra.

Cambio climatico

Somos susceptibles al cambio climatico o cambios regulatorios implementados en México o en el extranjero que
afecten a nuestro pais. El cambio climatico, incluyendo las consecuencias del calentamiento global, podria afectar de
manera negativa nuestros resultados, situacion financiera, y liquidez. Un aumento importante en el precio de nuestras

47 de 191



Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

principales materias primas o dafio en nuestras instalaciones podria afectar negativamente nuestra rentabilidad, limitar
nuestra capacidad de desarrollo o incrementar significativamente los costos de desarrollo y perjudicar nuestra
operacion diaria.

Las restricciones regulatorias, limites, impuestos u otros controles para reducir gases que causan el efecto invernadero
podrian tener como resultado un incremento en nuestros costos operativos.

Las restricciones de emisiones también podrian afectar a nuestros inquilinos que utilicen grandes cantidades de
energia en sus procesos de manufactura, o en el caso de que se modificaran las regulaciones relacionadas con el aire
0 con emisiones de diéxido de carbono, podria reducirse la demanda de sus productos.

Accion de extincion de dominio

Conforme a lo previsto en la Ley Nacional de Extincion de Dominio, existe la posibilidad de que las autoridades
competentes en México ejerzan acciones de extincion de dominio en caso de que alguno de nuestros Bienes
Inmuebles se encuentren relacionados o vinculados con casos de delincuencia organizada, delitos contra la salud,
secuestro, robo de vehiculos y trata de personas.

En caso de ser declarada la extincion de dominio conforme a lo anteriormente descrito, el Fideicomiso perderia todos
los derechos inherentes a dichos Bienes Inmuebles, sin posibilidad de recibir contraprestacion o compensacién alguna
por parte de la autoridad gubernamental competente, afectando considerablemente nuestros ingresos, y por
consiguiente, nuestra capacidad para realizar Distribuciones.

Riesgos epidemiolégicos

Eventos mas alla de nuestro control o imprevistos, tales como pandemias y epidemias como la influenza H1N1, la gripe
aviar, SARS, Coronavirus (COVID-19), entre otros, podrian tener un impacto desfavorable en la situacion financiera
mundial y particularmente en México. Dichos brotes podrian generar desaceleracion econdmica, recesion e inclusive
inestabilidad, lo cual podria resultar en una situacion desfavorable en la cual los inquilinos podrian llegar a solicitar
cambios en las condiciones de los arrendamientos, lo que podria afectar los resultados operativos y financieros de la
Compaiiia.

Niveles de violencia y criminalidad

La violencia en México relacionada con el narcotrafico y otros tipos de crimen organizado ha aumentado
significativamente desde el 2006, en particular en los estados del norte de México cerca de la frontera de los Estados
Unidos. Este aumento en la violencia ha tenido un impacto adverso en la actividad econémica en México en general.
Los carteles de drogas han perpetuado ataques mayoritariamente dirigidos contra carteles de drogas con los que
compiten y contra la policia; sin embargo, también dirigen sus ataques contra empresas y sus empleados, incluyendo
las propiedades industriales de las empresas, a través de extorsion, robo a camiones o areas industriales, secuestro y
otras formas de crimen y violencia. Dicho aumento de la violencia y la criminalidad ha incrementado los costos de las
compaifiias, tales como el reemplazo de productos robados, contratacién de servicios seguridad y seguros.

El nivel de actividad de los carteles o el riesgo de actividades criminales en ciertos estados en particular podria cambiar
en el tiempo y, como resultado, algunas de nuestras propiedades podrian quedar localizadas en areas con una elevada
actividad criminal. Dichas actividades, su posible incremento y la violencia asociada con ellas, sobre las cuales no
tenemos control, pueden tener un impacto negativo en el entorno de negocios en sitios en donde operamos, incluyendo
las operaciones de nuestros Arrendatarios y, en consecuencia, pueden afectar adversamente nuestro rendimiento
financiero.

RIESGOS RELACIONADOS CON NUESTROS CBFIS Y LOS TENEDORES
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Fluctuaciones en el precio de los CBFls

El mercado de valores mexicano, comparativamente, es pequefo y sujeto a una mayor volatilidad. Por lo anterior, no
podemos asegurar que existiran condiciones favorables para la compra y venta de los CBFls; por ejemplo, en
subsecuentes emisiones se podria vender a un precio menor que el de la Oferta Publica inicial. Entre los factores que
podrian afectar el precio de nuestros CBFls, se encuentran:

i percepcion de la operacion de las Fibras y rendimiento de los CBFls comparado con otros valores;
ii. condiciones de mercado;
iii. variaciones reales o anticipadas en nuestros resultados de operacion;
iv. cambios en nuestras operaciones o ingresos estimados o la publicacion de reportes de andlisis sobre
nosotros o el mercado de bienes inmuebles;
V. cambios en las valuaciones de mercado de entidades similares a la nuestra;
Vi. aumentos en las tasas de interés, lo cual puede causar que los Tenedores de nuestros CBFls exijan un
rendimiento mas alto;
vii. reacciones adversas a cualesquier términos y condiciones de endeudamiento;
viii. reacciones adversas a cualquier adquisicion o disposicion que completemos en el futuro;
iX. adiciones o salidas de personal clave del Administrador o del Comité Técnico;
X. especulacion de la prensa o la comunidad inversionista;
cambios en nuestra distribucion o en nuestra Politica de Distribucion;
cambios a nuestras politicas contables; y
la promulgacién de legislacién u otro tipo de desarrollo del marco regulatorio que pueda afectar de manera

adversa a nosotros o nuestra industria.
Obtencion de financiamiento

La disponibilidad de financiamientos en México puede ser limitada y las tasas, términos y condiciones, por lo general,
son mas honerosas que aquellas de paises tales como Estados Unidos. Ademas, los mercados financieros domésticos
e internacionales han mostrado volatilidad a partir de la crisis financiera global de 2008-2009. Si la inestabilidad
econOmica general conduce a una imposibilidad para adquirir préstamos o hacerlo a tasas atractivas, nuestra
capacidad para obtener capital o financiar la adquisiciéon Bienes Inmuebles se veria impactada negativamente. En ese
sentido, podriamos no ser capaces de financiar nuestras necesidades de capital, incluyendo el necesario para realizar
inversiones, terminar proyectos en desarrollo o cumplir nuestras obligaciones de pago.

Nuestro acceso al capital depende de una diversidad de factores sobre los cuales tenemos muy poco control o no lo
tenemos, incluyendo las condiciones de mercado generales, la percepcion en el mercado de nuestros ingresos,
distribuciones y precio de mercado de nuestros CBFls. Podriamos perder oportunidades de inversion atractivas para el
crecimiento en caso de no tener acceso a las distintas fuentes de financiamiento en términos favorables.

Pagos de distribuciones de resultado fiscal

El Fideicomiso no es un fideicomiso de garantia creado de acuerdo con un contrato mediante el cual los Tenedores de
nuestros CBFls adquieran el derecho a recibir pagos de dividendos sobre nuestros CBFls con los productos netos que,
de tiempo en tiempo, constituyan el Patrimonio del Fideicomiso, sino mas bien un fideicomiso de administracion. Al
tratarse de un fideicomiso de administracion y no de garantia, la recuperacién de la inversion en los CBFls esta sujeta a
que el Fiduciario reciba fondos suficientes derivados de las inversiones en Bienes Inmuebles y Derechos que realice,
directamente o indirectamente.

Limitacidon en nuestra flexibilidad operativa y financiera

La Circular Unica requiere que cumplamos con un limite legal de apalancamiento y una razén minima de cobertura de
servicio de deuda. Estos requisitos podrian impedir que contratemos deuda en el futuro, cuando la requiramos, lo cual
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puede restringir nuestra flexibilidad operacional y nuestra capacidad para hacer crecer nuestro negocio, a través de
adquisiciones o de otra manera, por medio de financiamiento de deuda.

Liquidez

El precio de mercado vy la liquidez del mercado de los CBFls podrian verse afectados sustancialmente por multiples
factores, algunos de los cuales estan fuera de nuestro control y pudieran no estar relacionados directamente con
nuestro desempefio operativo. Estos factores incluyen, entre otros:

a)la volatilidad significativa en el precio de mercado y el volumen negociado de valores de empresas en nuestro
sector, que no necesariamente se relacionan con el desempeno operativo de estas empresas;

b)la percepcion de los inversionistas respecto de nuestra tésis de inversion y la de nuestro sector;

c)la diferencia entre nuestros resultados financieros y operativos actuales y aquellos esperados por nuestros
inversionistas;

d)los cambios en nuestras utilidades o variaciones de los resultados de operacion;

e)el desempefio operativo de empresas similares a nosotros, ya sea en México o en otro pais;

f)los actos que realicen los Socios Fundadores y los funcionarios clave del Administrador, en relacion con la
disposicion de los CBFls de los que sean titulares o beneficiarios y la percepcion que de dichos actos pueda
tener el publico inversionista y el mercado;

g)las contrataciones o salidas de directivos relevantes del Administrador;

h)la percepcion de la manera en que nuestros administradores prestan sus servicios y desempenan sus funciones;

i)las adquisiciones importantes, enajenaciones, creacidon de asociaciones estratégicas, co-inversiones, o
inversiones de capital, anunciadas por nosotros o nuestros competidores;

j)el surgimiento,de otras empresas en el sector inmobiliario mexicano que tengan mayores recursos o experiencia
que nosotros;

k)un aumento en la competencia;

l)la promulgacién de nueva legislacion o regulaciones o nuevas interpretaciones a las leyes y reglamentos actuales,
incluyendo circulares o miscelaneas fiscales, Leyes Ambientales, entre otras, que sean aplicables a Fibra
Upsite;

m)las tendencias de la economia y los mercados de capitales en México, Estados Unidos o a nivel global,
incluyendo aquellas que sean el resultado de guerras, actos terroristas o represalias por dichos eventos; y

n)los sucesos o0 condiciones politicas en México, Estados Unidos y otros paises, incluyendo cuestiones de
seguridad y relacionadas con el valor de las propiedades en México.

En el futuro, podriamos emitir valores adicionales o nuestros Tenedores podrian transferir su participacion. La
colocacion de CBFls al amparo del Programa o que mantenemos en tesoreria resultara en una dilucion de los
derechos econdmicos y de voto de los Tenedores y podria generar una percepcion negativa por parte del mercado y
una disminucion potencial en el precio de mercado de los CBFls.

El Administrador no esta dedicado a la construcciéon y pudiera no obtener costos competitivos de terceros lo
que podria afectar el rendimiento de la inversion

El Administrador no estd dedicado a la construccion y en el curso ordinario licitara los proyectos con diferentes
empresas constructoras para el desarrollo de los mismos. Normalmente, procuramos la celebracion de contratos de
construccion a precio alzado, acompanados de fianzas de cumplimiento que nos permitan lograr las estimaciones de
costo calculadas para cada proyecto.

Aun cuando tenemos confianza en nuestras estimaciones, no podemos asegurar que seamos capaces de obtener
ofertas de empresas constructoras consistentes con éstas, o que las empresas constructoras licitantes estén
dispuestas a celebrar contratos de construccion a precio alzado para todos los proyectos, lo que podria afectar
adversamente el rendimiento de la inversion de los Tenedores en los CBFls.
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La entrega de Distribuciones depende exclusivamente de la existencia de recursos suficientes en el Patrimonio
del Fideicomiso

No existe obligacion de hacer Distribuciones a los Tenedores a menos que existan recursos suficientes en el
Patrimonio del Fideicomiso. En todo caso, las Distribuciones se haran segun lo previsto en el Inciso 13.01 del
Fideicomiso, disposicidon que esta en consonancia con lo estipulado en la LISR para este efecto. La posibilidad de
efectuar Distribuciones dependera de los recursos liquidos de Fibra Upsite, mientras que estos estaran sujetos a
riesgos e incertidumbres fuera del control de Fibra Upsite. No hay mecanismo que garantice a los Tenedores de los
CBFls que recibiran Distribuciones. No se podra exigir al Fiduciario, al Representante Comun, al Fideicomitente o al
Administrador hacer Distribuciones.

Posibles modificaciones al régimen fiscal de Fibras

En la actualidad, Fibra Upsite esta sujeta al régimen fiscal previsto en los articulos 187 y 188 de la LISR. Dicho régimen
prevé una serie de requisitos que se deben cumplir durante la operacion de Fibra Upsite para poder ser considerada
como Fibra (relacionados, por ejemplo, con las Distribuciones, la naturaleza de los Inmuebles, la inversiéon del
Patrimonio del Fideicomiso, entre otros). Asi pues, actualmente Fibra Upsite actuara sélo como un vehiculo de pago a
través del cual los Tenedores de los CBFls recibiran, en su caso, las Distribuciones. No obstante, es posible que
durante la operacion de Fibra Upsite las autoridades mexicanas emitan disposiciones que impacten la naturaleza y el
tratamiento fiscal de las Fibras; entre otras cosas, podrian afectar los ingresos, gastos de operacién y el Patrimonio del
Fideicomiso, que en ultima instancia podrian repercutir en la entrega de las Distribuciones.

Cierta cantidad de CBFls seran entregados a los Socios Fundadores

Los Socios Fundadores recibiran CBFIs como compensacion por definir la estrategia y llevar a cabo las gestiones que
posibilitaran la operacion y crecimiento de Fibra Upsite. Esta compensacién se explica como el Bono de Fundador para
los Socios Fundadores. Los CBFls seran mantenidos por el Fiduciario en tesoreria hasta el momento que deban ser
liberados y entregados a los Socios Fundadores. Las entregas de estos CBFls a los Socios Fundadores o a los
funcionarios que indique el Administrador tienen un efecto dilutivo al momento de la entrega respecto de los Tenedores
de los CBFls. El inicio de la entrega de estos CBFls estara sujeta a que se dé un crecimiento promedio compuesto
anual del valor neto de los activos. Adicionalmente, en cada ocasién que se coloquen CBFls mediante un Suplemento
al amparo del Programa, los Socios Fundadores tendran derecho a un porcentaje de los CBFls colocados conforme a
ese Suplemento, sujeto a la previa aprobacion de la Asamblea de Tenedores. Mediante Asamblea de Tenedores de
fecha 30 de marzo de 2022, se autorizé la liberacion y entrega de 1'885,674 CBFls a los Socios Fundadores, en 5
exhibiciones anuales comenzando el 18 de junio de 2022. Asimismo, en esa misma Asamblea de Tenedores, se
autorizo la entrega de 1'388,564 CBFls como consecuencia de la Suscripcion Preferente de CBFls llevada a cabo en el
mes de agosto de 2022, sujeto a la condicidon de que (i) se cumpla un rendimiento neto total de por lo menos 9.25%
anual compuesto, tomando como base de calculo, el precio de mercado de los CBFls en la fecha de la suscripcién
preferente (de $37.00 pesos por CBFI), (ii) seran liberados a partir del mes de agosto de 2024, en tres exhibiciones
anuales. Dicha Asamblea de Tenedores autorizd que los CBFlIs que correspondan al Bono de Socios Fundadores, se
liberen del Fideicomiso Escrow. En caso de presentarse un Supuesto de Indemnizacion, y por ende, la entrega al
Administrador los CBFls de tesoreria que correspondan al Bono de Socios Fundadores, incluyendo los CBFls
adicionales autorizados por la Asamblea de Tenedores, este evento podria implicar una dilucion de los Tenedores de
los CBFls si los CBFls reservados en el Fideicomiso Escrow fueren utilizados para adquirir otros Bienes Inmuebles.

Incumplimiento en la entrega de informacion periédica que Fibra Upsite esta obligada a presentar por tener
valores inscritos en el RNV
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En caso de incumplimiento, Fibra Upsite incurrira en significativos gastos legales, contables y otros, incluyendo costos
asociados con requisitos de presentacion de reportes de una entidad publica y requisitos de gobierno corporativo
establecidos en la LMV, el Reglamento Interior de la BMV o de BIVA, segun sea el caso, la Circular Unica de Emisoras
y lo establecido en el Fideicomiso. Si las autoridades pertinentes identifican debilidades en el control interno sobre la
presentacion de informes financieros que el Administrador, el Comité Técnico o el Fiduciario no puedan remediar
oportunamente, Fibra Upsite podria estar sujeta a ser deslistada de la BMV o BIVA (segun corresponda), a ser
investigada por la CNBV y, en su caso, a sanciones civiles o inclusive penales. Los Tenedores deberan considerar que
las acciones para subsanar las debilidades en el sistema de control interno podrian traducirse en gastos adicionales
significativos. Adicionalmente, las debilidades en la presentacion de los informes podrian resultar en errores en los
estados financieros de Fibra Upsite, que constituye un incumplimiento con las obligaciones de presentacion de
informes. Todo lo anterior podria ocasionar que los Tenedores pierdan confianza en la informacién financiera
reportada, lo cual podria disminuir el precio de los CBFls, o afectar significativamente y de forma adversa el negocio,
reputacion, resultados de operacion, condicion financiera o liquidez de Fibra Upsite.

El desempeiio histérico del equipo de administracion del Administrador no es indicativo de los resultados
futuros o del éxito de una inversion en los CBFls

El desempefio histérico del Administrador no es indicativo de los retornos que Fibra Upsite pueda obtener en el futuro,
ni una garantia o prediccion de que podran realizarse las Distribuciones o lograrse algun rendimiento esperado. Las
Fibras estan sujetas a regulacion compleja y técnica, como el régimen previsto en la LISR. Por ello, no es posible
asegurar que los resultados que el equipo del Administrador haya obtenido con anterioridad se repetiran para lo futuro.

Las publicaciones de reportes o informes negativos en el mercado de las Fibras por parte de los analistas
pueden hacer que el precio de los CBFls disminuya

Los reportes que analistas financieros publiquen sobre los CBFls o el mercado al cual estan dirigidos no dependen de
Fibra Upsite. El valor de los CBFls se apoya, entre otros factores, en la investigacion e informacién de dichos analistas,
lo que podria afectar adversamente el valor de los CBFls en el mercado. Adicionalmente, la publicacion de reportes e
informacion desfavorable de Fibras en la BMV, podria desincentivar las inversiones en este mercado, lo que en ultima
instancia podria afectar adversamente el precio de los CBFls.

Las condiciones econémicas futuras podrian afectar adversamente al negocio y el precio de los CBFls

Las inversiones en Bienes Inmuebles estan sujetas a ciclos econémicos y otros factores a nivel local, regional, nacional
e internacional, asi como a otros acontecimientos que pueden afectar los mercados en los que estos estaran ubicados.
Estos riesgos estan mas alla del control de Fibra Upsite y del Administrador y de materializarse podrian afectar
adversamente la situacion financiera, el valor de los Bienes Inmuebles, los resultados de operacién y flujo de efectivo,
como nuestra capacidad para pagar las Distribuciones y el valor de nuestros CBFls.

El Fideicomiso dejara de tener el tratamiento fiscal a que se refieren los articulos 187 y 188 de la LISR si a partir
del mismo dia del afio inmediato posterior a aquél en que se realice el pago de los CBFls, tomando en cuenta
cada Emisién, no se ha invertido al menos el 70% (setenta por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso en la
adquisicion o construccion de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o la adquisicion del derecho
a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes

Fibra Upsite pretende cumplir con la regulaciéon aplicable a la Fibras y los requisitos para efectos de la LISR. El
cumplimiento de las disposiciones aplicables de la LISR depende de requisitos legales complejos, para los cuales solo
existen interpretaciones administrativas y judiciales limitadas. Incluso si Fibra Upsite cumple con dichas disposiciones,
para mantener el estatus de Fibra sera necesario continuar cumpliendo ciertos requisitos relativos a, entre otras, las
distribuciones, la naturaleza de los activos y los origenes de los ingresos de Fibra Upsite. En caso de que Fibra Upsite
no cumpla con dichos requisitos, podra, entre otras cosas, ser necesario cambiar la forma en que se conducen las
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operaciones, lo cual podria afectar su desempefio financiero, el valor de los CBFls y la capacidad para realizar
distribuciones a los Tenedores de los CBFls.

Imposibilidad del Fideicomiso para mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables de la Ley del
Impuesto sobre la Renta

Fibra Upsite debe cumplir con las disposiciones aplicables de la LISR, para los cuales solo existen interpretaciones
administrativas y judiciales limitadas. El Articulo 188 de la citada ley dispone, entre otras cosas, la Fibra debe distribuir
anualmente una cantidad equivalente a por lo menos el 95% del resultado fiscal neto de la Fibra para seguir calificando
como tal. Aunado a ello, se deben cumplir con requisitos relacionados con la naturaleza de los Inmuebles, la inversion
del Patrimonio del Fideicomiso, entre otros. Las Distribuciones se realizaran segun se prevé en el Inciso 13.01 del
Fideicomiso; la posibilidad de efectuarlas depende de los ingresos, la condicion financiera, necesidades de efectivo,
acuerdos de financiamientos, mantenimiento del estatus de Fibra y otros factores que sean considerados relevantes.
En caso de que Fibra Upsite no cumpla con dichos requisitos, podria, entre otras cosas, ser necesario cambiar la forma
en que se conducen las operaciones, lo cual afectaria el desempefio financiero de Fibra Upsite, el valor de los CBFls y
la capacidad para realizar distribuciones a los Tenedores de los CBFls.

Los CBFls suscritos no pagados no confieren derechos sino hasta la fecha de pago y entrega

Los CBFls suscritos no pagados, permaneceran en la tesoreria del Fiduciario, y se consideraran de tesoreria, no
obstante su suscripcion, por lo que no conferiran derechos corporativos o patrimoniales sino a partir de la fecha de su
pago y entrega al Tenedor de que se trate.

Los seguros sobre los Bienes Inmuebles aportados o adquiridos pueden no llegar a cubrir todas las pérdidas
efectivamente incurridas y dichas pérdidas podrian afectar adversamente la condicion financiera y el flujo de
caja del Fideicomiso

Fibra Upsite sera responsable por los costos de cobertura por los seguros de los Bienes Inmuebles que formaran parte
del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitarse a las que se causen por accidentes, responsabilidad civil,
incendio, inundaciones, terremotos y cobertura amplia por pérdidas consecuenciales. Fibra Upsite contratara dichos
seguros y, en ciertos casos, los gastos de mantenimiento que pagan algunos Arrendatarios incluyen un reembolso
parcial por las primas de los seguros. Sin embargo, existen ciertos riesgos, incluyendo pérdidas por terrorismo, que no
son cubiertos generalmente, o que no se cubren en su totalidad, debido a que no son considerados econdmicamente
convenientes. Ademas, los cambios en el costo o disponibilidad del seguro podrian poner a Fibra Upsite en riesgo por
siniestros no asegurados. Bajo ciertas circunstancias los beneficios del seguro pueden no ser suficientes para restaurar
la posicién econémica con respecto a un Bien Inmueble afectado y podria verse afectada adversamente Fibra Upsite.

Impuesto sobre adquisicion de Bienes Inmuebles

Con respecto al Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles (“ISAI”’) o su equivalente, cabe senalar que
dependiendo de la legislacion local aplicable en el estado o en el municipio en el que se encuentren los Bienes
Inmuebles, puede determinarse o no la existencia de una adquisicion y en consecuencia la obligacidon de pago de dicho
impuesto a cargo del Fideicomiso. Algunas legislaciones fiscales locales no obligan al pago del ISAI con motivo de la
aportacion al Patrimonio del Fideicomiso de un Bien Inmueble, sino hasta el momento en el que los Fideicomitentes
Adherentes pierden en forma definitiva el derecho de reversién que previamente se habian reservado. Ahora bien, en
caso de Bienes Inmuebles aportados y sobre los cuales se mantenga el derecho de reversion por parte de
Fideicomitentes Adherentes, sean enajenados por Fibra Upsite, o bien, en caso de que los Fideicomitentes Adherentes
enajenen los CBFIs que hayan recibido por la contribucion de los Bienes Inmuebles aportados, entonces debera
efectuarse el calculo y pago del impuesto en cuestion en las entidades federativas y/o municipios en los que se
encuentren ubicadas los Bienes Inmuebles aportados de que se trate; en el entendido de que, en el caso de
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enajenacion de los CBFls, el impuesto habra de calcularse proporcionalmente considerando cada CBFI en lo particular,
ya que con motivo de dicha enajenacién se habra perdido el derecho de reversion.

Devolucién del IVA, considerando la resoluciéon de la autoridad correspondiente y el tiempo que se tarda en
dicha devolucién

Como resultado de la adquisicién o construccion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso, se genera la
obligacién de pago del IVA correspondiente, el cual es enterado a las autoridades fiscales competentes. De acuerdo
con la legislacion fiscal aplicable, el Fiduciario tiene derecho de solicitar a las autoridades fiscales la devolucion del IVA
causado con motivo de la adquisiciéon o construccion de los Bienes Inmuebles que formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso. Al respecto, aunque remoto, existe el riesgo de que se niegue dicha devolucién, o ésta se demore en el
tiempo, lo que impactaria el flujo de efectivo disponible del Fideicomiso.

Dificultad para destituir al Administrador, tanto por el porcentaje de voto favorable requerido, imposibilidad
para encontrar un sustituto, y consecuencias econémicas al Patrimonio del Fideicomiso

Es dificil removernos como el Administrador del Fideicomiso; ademas de que se requiere del voto favorable del sesenta
y seis por ciento (66%) del total de los CBFls en circulacion al momento de la resolucion respectiva, encontrar a un
administrador sustituto puede ser una tarea complicada para los Tenedores de los CBFls. El hecho de no encontrar a
un administrador sustituto podria tener consecuencias adversas para Fibra Upsite. Lo anterior ya que, la operacion de
Fibra Upsite depende de los contactos de negocio del Administrador, su habilidad de contratar, capacitar y supervisar a
su personal y de implementar las estrategias. En caso de perder los servicios proporcionados por el Administrador, el
negocio y el desempefio financiero de la Fibra podrian verse afectados adversamente.

Limitacién en la flexibilidad operativa y financiera de Fibra Upsite

La Circular Unica requiere que Fibra Upsite cumpla con un limite legal de apalancamiento y una razén minima de
cobertura de servicio de deuda. Estos requisitos podrian impedir que contratemos deuda en el futuro, cuando la
requiramos, lo cual puede restringir nuestra flexibilidad operacional y nuestra capacidad para hacer crecer nuestro
negocio, a través de adquisiciones o de otra manera, por medio de financiamiento de deuda.

En el futuro, los Tenedores podrian ser diluidos y perder derechos corporativos para nombrar miembros en el
Comité Técnico de conformidad con el esquema de contraprestaciones

En el futuro, conforme al esquema de contraprestaciones contemplado en Contrato de Administracionse podran emitir
CBFls para ser entregados exclusivamente a los Socios Fundadores, lo cual podria implicar una diluciéon para los
Tenedores y podria afectar sus facultades de nombrar consejeros del Comité Técnico.

En caso de que ocurra un Supuesto de Indemnizacion, se prevé la entrega al Administrador de todos los CBFls
pendientes por liberar referentes al concepto de Bono de Socios Fundadores

El Contrato de Administracion prevé un Bono de Socios Fundadores en virtud del cual, en un plazo de cinco afios a
partir del cuarto aniversario de la Oferta Publica, se entregue a los Socios Fundadores el equivalente al 5.5% de los
CBFls que sean materia de la Oferta Publica méas los CBFls reservados para los Propietarios que aportan inicialmente
sus propiedades. Estos CBFIs se mantendran en tesoreria y seran liberados y entregados a los Socios Fundadores en
cinco exhibiciones equivalentes al 1.1% (uno punto uno por ciento), sujeto a las condiciones del Contrato de
Administracion. En la Asamblea de Tenedores de fecha 30 de marzo de 2022, la asamblea autorizé la liberacion
1'885,674 CBFls correspondientes al 5.5% de los CBFls puestos en circulacién en la Oferta Publica Inicial, al haberse
cumplido las métricas previstas para ello en el Contrato de Administracion, en cuatro exhibiciones iniciando la primera
en el mes de junio del 2022. En adicion, en la Asamblea de Tenedores de fecha 30 de marzo de 2022, la asamblea
autorizé adicionar al Bono de Fundador 1’388,564 CBFls, equivalentes al 5.5% de los CBFls puestos en circulacion a
través de la suscripcién preferente de CBFls llevada a cabo en el mes de agosto de 2020, sujeto a la condicién de que
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(i) se cumpla un rendimiento neto total de por lo menos 9.25% anual compuesto, tomando como base de calculo, el
precio de mercado de los CBFls en la fecha de la suscripcion preferente (de $37.00 pesos por CBFI), (ii) seran
liberados a partir del mes de agosto de 2024, en tres exhibiciones anuales. Dicha Asamblea de Tenedores autorizé que
los CBFls que correspondan al Bono de Socios Fundadores, se liberen del Fideicomiso Escrow. En caso de
presentarse un Supuesto de Indemnizacion, y por ende, la entrega al Administrador los CBFls de tesoreria que
correspondan al Bono de Socios Fundadores, incluyendo los CBFls adicionales autorizados por la Asamblea de
Tenedores, este evento podria implicar una diluciéon de los Tenedores de los CBFls si los CBFls reservados en el
Fideicomiso Escrow fueren utilizados para adquirir otros Bienes Inmuebles.

La administracion del Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la aportaciéon de una propiedad de
inversién o de un portafolio de propiedades de inversién constituye una combinacién de negocios o la
adquisiciéon de un activo

La administracion del Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la aportacién de una propiedad de inversién o de
un portafolio de propiedades de inversidén constituye una combinacién de negocios o la adquisicion de un activo.
Particularmente, los siguientes criterios son utilizados:

i El numero de propiedades adquiridas.

ii. La medida en la cual procesos relevantes han sido adquiridos (por ejemplo, administracion estratégica de
procesos, procesos operativos y procesos de administracion de recursos, incluyendo, administracion
financiera en relacion con la propiedad, manejo del tipo de contratos celebrados y la composicion de los
inquilinos, obtencién de nuevos arrendamientos), también considerando servicios complementarios (por
ejemplo, mantenimiento, seguridad y contabilidad).

iii. El grado en que el portafolio de propiedades o la compafiia adquirida haya incorporado su propio personal
para administrar las propiedades y/o para implementar procesos (incluyendo cualquier sistema
administrativo como en el caso de generacién de informacion).

El desempefio de una propiedad podria ser distinta a la esperada, lo cual afectaria los resultados de la operacion.

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

Fibra Upsite no cuenta con otros valores distintos de los CBFIs objeto de la Emision inscritos en el RNV o listados en
otros mercados de valores.

En términos de los articulos 33, 34, 50 y demas aplicables de la Circular Unica de Emisoras, el Fiduciario tendra la
obligacién de entregar a la BMV y a la CNBV, informacién financiera, econémica, contable, administrativa y juridica, en
forma trimestral y anual, tales como estados financieros anuales dictaminados por el Auditor Externo del Fideicomiso.
Asimismo, el Fiduciario tiene la obligacion de divulgar periédicamente cualquier hecho o acontecimiento que se
considere como evento relevante, de conformidad con la LMV vy la regulacion aplicable

Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el registro:

No se han registrado cambios significativos a los derechos de los valores inscritos en Registro Nacional de Valores
durante el periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2022.
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Destino de los fondos, en su caso:

Los recursos provenientes de la Oferta Publica Inicial y de la suscripcion preferente de CBFls que se realizé en el mes
de agosto de 2020, se utilizaron para la inversion en el desarrollo del portafolio de propiedades y para necesidades de
capital de trabajo del Administrador.

Documentos de caracter publico:

Conforme a los términos del Fideicomiso, el Fiduciario debera entregar al Representante Comun cualesquiera
notificaciones respecto de Asambleas de Tenedores, reportes y comunicaciones que generalmente se ponen a
disposicion de los Tenedores.

Fiduciario:
Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
Montes Urales 620, Piso 1,
Col. Lomas de Chapultepec
Alcaldia Miguel Hidalgo,
C.P. 11000, Ciudad de México.

Director Fiduciario Maruricio Rangel Laisequilla
(55) 11036600

La persona del Fiduciario encargada de atencién a inversionistas y analistas es Alejandra de la O Castellanos,
teléfono: (55) 1103-6600 Ext: 1482; correo electronico: adelao@actinver.com

Representante Comun:
ClIBanco, S.A., Institucion de Banca MultiplePlaza Campos Eliseos Uno, Calzada Mariano Escobedo 595,
Colonia Polanco, V Seccidn, Alcaldia Miguel Hidalgo,
Ciudad de México, México
Patricia Flores Milchorena
pflores@cibanco.com
(55) 5063 3912

Los inversionistas que asi lo deseen podran consultar los documentos de caracter publico que han sido entregados a la
CNBV y a la BMV como parte de la solicitud de inscripcién de los CBFls en el RNV y de su listado ante la BMV. Dicha
informacion se encuentra a disposicion del publico en el Centro de Informacion de la BMV, el cual se encuentra ubicado
en el Centro Bursatil, Paseo de la Reforma nimero 255, Colonia Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, México, asi”
como en la pagina de Internet de la BMV: www.bmv.com.mx en la pagina de Internet de la CNBV:
https://www.gob.mx/cnbv.
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El Administrador tendra a disposicion de los tenedores de los CBFls la informacién relevante del Fideicomiso,
incluyendo lo relativo a su constitucion, su administracion y su situacién al momento de la consulta. La persona
encargada de relaciones con inversionistas por parte del Administrador es Iga Maria Wolska, quien puede ser
contactada en el Edificio denominado Espacio Santa Fe, ubicado en Carretera México — Toluca No. 5420, Interior 2003,
Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05320, Ciudad de México, México, Teléfono 55 21 67 09 77 y en la siguiente
direccion de correo electronico iwolska@upsite-mexico.com.
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[421000-NBIS3] El fideicomiso

Historia y desarrollo del fideicomiso:

Denominacion Social:

Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria.
Nombre Comercial: Fibra Upsite

Direccion y teléfono de oficinas principales:

Carretera México — Toluca No. 5420, Piso 20, El Yaqui, Delegacién Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05320, Ciudad de
México. Tel (55) 2167 0977 (Domicilio del Administrador)

Montes Urales 620, Piso 1, Col. Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México. Tel.
(55) 1103 6699 (Domicilio del Fiduciario)

Evolucion del Fideicomiso

Fibra Upsite es un fideicomiso constituido en la Ciudad de México el dia 12 de junio de 2018, por Upsite Mexico como
Fideicomitente y su fin primordial consiste en la adquisicion de bienes inmuebles para ser desarrollados y construidos y
destinados al arrendamiento, asi como de derechos a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de bienes
inmuebles y derechos de crédito respecto de financiamientos otorgados con cargo al Patrimonio del Fideicomiso para
esos fines, con garantia hipotecaria o fiduciaria de los bienes inmuebles respectivos, todo ello dentro de México, o fuera
de México si lo autoriza la Asamblea de Tenedores y lo permiten las disposiciones aplicables a las Fibras.

El Fiduciario emitira los CBFls en una o mas emisiones, de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso, la LMV,
la CUE y otras disposiciones legales aplicables; que seran inscritos en el RNV; depositados en el Indeval o en otras
instituciones de depdsito de valores autorizadas, nacionales o extranjeras; y seran listados en la BMV u otros mercados
internacionales, para ser colocados entre el gran publico inversionista, y que tendran las caracteristicas y derechos que
se establecen en el Fideicomiso.

Conforme al Fideicomiso, se autorizd la emisiéon de hasta 134'502,076 (ciento treinta y cuatro millones quinientos dos
mil setenta y seis) CBFls, de los cuales:

(1)14°990,009 (catorce millones novecientos noven mil nueve) CBFls fueron materia de la Oferta Publica Inicial, bajo la
modalidad restringida;

(i1)17°409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFls se reservaron para los Propietarios
iniciales que aportaron los inmuebles al Fideicomiso, con relacion al Portafolio de Oportunidades de Inversion,
una parte de los cuales permanece en el Fideicomiso Escrow pendiente de su entrega a Propietarios
Sustitutos; y

(iii)102°102,764 (cien dos millones ciento dos mil setecientos sesenta y cuatro) CBFIs son de tesoreria. Conforme al
Fideicomiso éstos CBFIs pueden ser: (i) suscritos por los Tenedores en ejercicio del derecho de suscripcion, o
(i) materia de una colocaciéon publica o privada en México o en el extranjero; o (iii) utilizados como
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contraprestacién por la aportacion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso por parte de los
Propietarios que se adhieran al Fideicomiso, o (iv) entregados para el cumplimiento de planes de
compensacion de los Ejecutivos del Administrador; y/o (v) entregados como pago de obligaciones a cargo del
Fideicomiso. Todo lo anterior, conforme los términos que autorice el Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segun sea el caso y conforme a sus respectivas facultades.

Los CBFIs que no sean colocados en la Oferta Publica, o que por cualquier causa no sean entregados a los
Propietarios iniciales 0 a uno o mas Propietarios sustitutos, pasaran, en su oportunidad, a ser de tesoreria.

El Fideicomiso tendra la duracion maxima permitida conforme a la LGTOC vigente de tiempo en tiempo.

Nuestro modelo de negocio prevé que el Fideicomiso pueda adquirir terrenos y propiedades inmobiliarias para
desarrollo y construccion a cambio de CBFlIs. Con ese proposito, el Fiduciario celebrara convenios de adhesion o
contratos de promesa de adhesion con Propietarios que deseen aportar al Fideicomiso bienes inmuebles para su
desarrollo, construccioén, renta y venta conforme a lo establecido en el Fideicomiso, a cambio de CBFls. EI Comité
Técnico debe tomar en cuenta el mejor interés de los Tenedores y buscara que la colocacion de CBFls que se
mantienen en tesoreria, a cambio de terrenos y propiedades para desarrollo, que diluye la participacion de los
Tenedores en el total de CBFls que estén en circulacion previo a dicha colocacion, tenga como efecto un incremento en
el valor de la inversion de los Tenedores en CBFls.

En su oportunidad y cumplidos los requisitos de ley, el Fideicomiso gozara de los beneficios fiscales establecidos en la
ley aplicable para fomentar la inversion inmobiliaria en México o Fibras.

Al cierre de 2022 la ocupacioén del portafolio desarrollado se mantuvo en 100% y cuyo perfil de vencimiento promedio
de sus contratos de arrendamiento incrementé de 4.3 a 7.3 afos, siendo uno de los mas largos del sector inmobiliario
industrial en México. Todos estos contratos estan denominados en moneda extranjera, dolares de los Estados Unidos
de América.

Al cierre del 31 de diciembre 2022, el valor del portafolio de propiedades de inversion ascendié a Ps.3,472 millones, un
incremento de 26.9% respecto a los Ps.2,735 millones al 31 de diciembre de 2021.

El NAV por CBFI cerré en 54.31 pesos, lo que representa un crecimiento anual promedio ponderado de 9.45% desde
nuestro IPO, validando con ello nuestra tesis de inversién, la cual busca crear valor en todas las etapas del desarrollo
inmobiliario.

La utilidad neta del periodo alcanzé Ps.14.5 millones de pesos, lo que representa Ps.0.26 pesos por CBFI. Este
decrecimiento es consecuencia principalmente de reconocimiento de una provision de la porcion variable de los
sueldos y salarios del Administrador correspondiente a los afios de 2019 a 2022, la cual fue determinada en funcion del
cumplimiento de los KPI's establecidos para el Administrador, asi como del mayor nivel de la deuda y por lo anterior de
los intereses pagados.

Al cierre del 31 de diciembre de 2022, nuestro portafolio de mismas tiendas se componia de tres propiedades
industriales con una SBA de 84,463 metros cuadrados ubicadas en las ciudades de Tijuana, Ciudad Juarez y Tlaxcala.

Proyecio Uhicacion SEA (mF) % Rentado
TI0A Tijuana 8,400 100%
TIdo2 Tijuana 15,017 | 00%
CJ5mM Cd. Juarez 13,901 100%
cJsn2 Cd, Juarez 15,225 100%
TLAXDT Tlaxzcala 31,920 100%
Total B4, 463
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Portafolio Mismas Tiendas son las propiedades que han estado en operacién (estabilizadas) por dos periodos
comparables. A la fecha de este informe anual, el contrato de arrendamiento de la propiedad ubicada en Tlaxcala fue
rescindido [ver “Resumen Ejecutivo” en el apartado 413000-NBIS3 Informacion Generall.

Al cierre del 31 de diciembre de 2022, nuestro portafolio estabilizado se componia de cuatro propiedades industriales
con una SBA de 86,635 metros cuadrados ubicadas en las ciudades de Tijuana y Ciudad Juarez.

Proyecio Ublcacian SEA (mF) % Rentado Fecha de entrega
TI03 Tijuana 29,553 100% 1T22
CJd503 Cd. Judrez 20,344 100% a2z
CJ504 Cd. Juarez 18, 369 100% 1T23
CJ505 Cd, Juarez 18, 369 100% 1T23

Total 86,635

Portafolio estabilizado son las propiedades que cumplan con la primera de dos condiciones; que haya llegado al 80%
de ocupacion o que se haya terminado la construccion hace 12 meses.

Al cierre del 31 de diciembre 2022 nuestro portafolio consiste en tres terrenos con una superficie total de 624,719
metros cuadrados y una SBA potencial de 284,767 metros cuadrados. Las propiedades de inversion de la Fibra estan
ubicadas dentro de las zonas de mayor crecimiento econémico del pais.

Proyecto Ublcacion lipo de Producto Area de lTerreno [r|12:| 5BA Potencial [r|12:|
Bajio IV Querélarn Estandar/BTS 315,399 145, 854
Centro || Maucalpan Co-Working Ind/Estandar 7,235 10,707
Bajio |l Irapuato Estandar 302 085 128, 206
Total 624,719 284, 76T

Descripcién del negocio:

Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario con un planteamiento de inversién unico, enfocado en los ciclos de valor y en
potencializar las operaciones de empresas a través del desarrollo de bienes inmuebles industriales altamente
eficientes. El objetivo de Fibra Upsite es generar rendimientos atractivos para los inversionistas derivados de su
participacion en toda la cadena de desarrollo y su eventual enajenacion.

Derivado del impacto generado por la pandemia y la crisis econdmica en Mexico y el mundo, la estrategia actual de
Fibra Upsite se enfoca en captar empresas conectadas a la exportacion, aprovechando el reacomodo de las cadenas
de suministro mundial y atender de manera mas eficiente al mercado de Norteamérica (“Near Shoring’).

En el 2018 planteamos incorporar en nuestro modelo de desarrollo dos productos (Co-Working Industrial® y Clusters o
agrupamientos industriales) enfocados a atender las necesidades de espacio industrial de las pequefias y medianas
empresas (PYMES) en nuestro pais. El objetivo era proporcionarles acceso a instalaciones de clase mundial, mediante
la oferta de espacios industriales disefiados para promover incrementar la eficiencia operativa y un ambiente de
colaboracion, que generaria ahorros para los inquilinos y mejoraria su productividad y rentabilidad.
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Sin embargo, hemos diferido por el momento el desarrollo de dichos productos con el fin de esperar a que las
condiciones del mercado sean las apropiadas.

El equipo del Administrador de Fibra Upsite tiene una gran experiencia en el sector inmobiliario industrial en México y
sus objetivos se encuentran alineados con los de los inversionistas, al no tener control sobre la Fibra y contar con un
presupuesto anual en lugar de comisiones. Adicionalmente, Fibra Upsite cuenta con 6rganos de gobierno corporativo
solidos que permiten que la operacion del vehiculo se realice de manera institucional y transparente.

Panorama General

La recuperacion de la economia norteamericana ha impulsado parcialmente a la de México, principalmente a su sector
exportador, beneficiando de manera particular a las empresas ubicadas en la franja fronteriza. Sin embargo, el
crecimiento del PIB de nuestro pais fue de solo un 3% en 2022 respecto a 2021, lo que resultd insuficiente para
compensar la caida que presenté en el 2020 derivado de la pandemia y la crisis econdmica. La economia mexicana fue
impulsada por un sector exportador que se ha beneficiado de la relocalizacion de algunas cadenas de suministro
(“nearshoring”) y un consumo doméstico apoyado en las remesas. El crecimiento observado en el 2022 fue ligeramente
superior a la expectativa de 2.8% que se tenia a principios del afio pasado. Si bien se han elevado ligeramente los
prondsticos de crecimiento de la economia mexicana para 2023, existen desafios como una inflacion duradera que
provoque el mantenimiento de tasas de interés elevadas que afecten el nivel consumo, entre otros factores.

En cuanto a la inflacién, se espera que se mantenga elevada en el corto plazo debido a factores como el aumento de
los precios del petroleo y los costos de los alimentos, asi como a la depreciacion del peso mexicano. El Banco de
México ha mantenido su tasa de interés clave en un nivel elevado para contener la inflacion, pero es posible que deba
ajustarla a medida que se recuperen los precios.

Por otro lado, México ha sido objeto de una mayor atencion por parte de los mercados financieros debido a las
preocupaciones sobre la politica econdmica y la situacion fiscal del pais. El alto nivel de deuda publica y la falta de una
estrategia clara para abordar estos desafios pueden aumentar la incertidumbre y la volatilidad en los mercados
financieros.

En resumen, el panorama macroecondmico de México seguira dependiendo en gran medida de factores externos e

internos, y la recuperaciéon econémica dependera de la capacidad del pais para abordar los desafios estructurales y
fomentar un entorno empresarial mas favorable.
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Fuente: Elaboracion propia con datos del Sistema de Cuentas Nacionales, INEGI.

Actualmente, podemos ver que empresas relacionadas con el sector salud, alimentos y bebidas y el comercio
electronico han experimentado crecimientos sostenidos, mientras que otras como la automotriz, presentan una
recuperacion mas lenta. Ejemplo de esto en el sector de comercio electrénico se refleja en el desempefio de empresas
como Uber Eats, Rappi, Didi Food, Cornershop y “marketplaces” como Mercado Libre, Walmart, y Amazon. Durante
2022 el comercio electronico en México crecio 23% lo que significa que mas de 63 millones de mexicanos adquirieron
productos o servicios en internet durante el afio lo que significa que 9 de cada 10 internautas adultos compré en linea,
segun la Asociacion Mexicana de Ventas Online (AMVO), lo que significa que las ventas alcanzaron un valor de
mercado de 528,000 millones de pesos (27.7 millones de ddlares). Al cierre de 2022, el valor de mercado de las ventas
minoristas en México por canales en linea casi triplico el monto de 2019, antes de la pandemia de Covid-19, cuando se
obtuvieron 184,000 millones de pesos (unos 9,684 millones de ddlares).

Dentro de la industria inmobiliaria, el sector industrial ha reflejado una mayor resiliencia ante esta crisis al ser
impulsado, entre otros factores, por la necesidad de mantener funcionando las cadenas de suministro regionales. Con
la entrada en vigor del nuevo tratado comercial (T-MEC) con EUA y Canadad, se pretende priorizar a los proveedores de
Norteamérica sobre otros jugadores globales.

Lo anterior, aunado a nuestro enfoque hacia la industria de exportacion y a la generacion de valor a través de nuestro
modelo de desarrollo, nos podria otorgar una ventaja competitiva para capturar las oportunidades que se presentaran
en un futuro cercano.

Mercado objetivo y proceso de selecciéon de empresas

Fibra Upsite defini6 como mercado objetivo las empresas manufactureras y de logistica con potencial de crecimiento en
el pais, muchas de las cuales participan en los sectores de interés antes mencionados. Es necesario reconocer que un
numero importante de estas empresas se enfrenta a restricciones de tiempo para la instalacion de sus operaciones o
bien, de espacios industriales modernos y funcionales que satisfagan sus necesidades.
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Al mismo tiempo, existe una cantidad relevante de empresas que requieren ubicarse en espacios industriales mas
flexibles y de facil acceso al mercado norteamericano.

Pretendemos que Fibra Upsite se constituya como un proveedor de infraestructura industrial dedicada a atender las
necesidades especificas, para que estas empresas puedan incrementar su eficiencia productiva, obtener certificaciones
para calificar como proveedores confiables y eventualmente, poder expandir sus operaciones dentro de nuestros
desarrollos.

Nuestro proceso de seleccién de empresas se basa en el amplio conocimiento y experiencia en la industria por parte
del equipo de administracion, en el cual, si consideran diferentes fuentes de informacion comercial, financiera y
operativa, con el fin de incluir en nuestro portafolio empresas certificadas y validadas en la industria manufacturera y
logistica de exportacion.

Estrategia general

Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario con un planteamiento de inversién unico, enfocado en los ciclos de generacion
de valor provenientes del desarrollo y el arrendamiento de los edificios industriales, asi como en potencializar las
operaciones de empresas a través del disefio de inmuebles altamente eficientes. El objetivo de Fibra Upsite es generar
rendimientos atractivos para los inversionistas derivados de su participacion en toda la cadena de desarrollo y su
eventual enajenacion.

El crecimiento de nuestro Portafolio de Inversion considera la aportacion de terrenos en ubicaciones estratégicas. El
incentivo de los Propietarios deriva de su deseo de participar en cada una de las etapas del desarrollo y de ser parte de
un vehiculo publico a través del cual obtienen CBFls con un potencial de crecimiento y de rendimiento a través de la
distribucién de dividendos.

La reserva territorial de Fibra Upsite se encuentran ubicada en los mercados mas dinamicos del pais y en zonas con
uso de suelo para el desarrollo industrial. El disefio conceptual de cada proyecto se realiza con base en los productos
definidos anteriormente y de acuerdo con el analisis que se hace de cada mercado.

Creemos que nuestros desarrollos generan un alto potencial para la retenciéon y captacion de nuevos clientes, ya que
permiten planear la ampliacién de sus operaciones en el largo plazo y de esta manera, fortalecer el crecimiento
organico de nuestro portafolio.

Asimismo, nuestra estrategia contempla la atraccion de cadenas de suministro de diversos sectores, con el fin de crear
ecosistemas de produccion que incrementen la competitividad de las empresas ahi establecidas.

Ubicacién y tamaio de Nuestras Propiedades

Al 31 de diciembre de 2022, nuestro portafolio de propiedades consiste en seis proyectos, unos parcial o totalmente
terminados y otros pendientes por desarrollar, ubicados en los Estados de México, Guanajuato, Tlaxcala, Chihuahua,
Baja California y Querétaro, y cuyos terrenos fueron aportados por sus Propietarios a Fibra Upsite a cambio de CBFls.

Al 31 de diciembre de 2022 nuestros proyectos y sus ubicaciones eran los siguientes:
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Proyectos en desarrollo

Al 31 de diciembre de 2022 Fibra Upsite tenia un proyecto en desarrollo ya contaba con contratos de arrendamiento.:

Portafolio en Construccion Regidn SBA (m) % de Avance % Rentado Fecha de Terminacidon
CJI306 Judrez 34,237 63% 57% 1T23
Total 34,237

La seleccidn de terrenos se enfocd en ubicaciones estratégicas dentro la Republica Mexicana. Estos terrenos permiten
el desarrollo de parques y edificios industriales estandar o BTS, los cuales se encuentran diversificados por mercado y
por tipo de producto, tomando en cuenta la vocacion de cada region. Durante este proceso de seleccién, se tomaron
en cuenta los siguientes factores para determinar la viabilidad de cada uno de los proyectos:

e Vocacioén industrial de cada inmueble

e Ubicacioén fisica dentro de mercados dinamicos
o indices de desocupacion en cada mercado

e Indices de absorcion en la zona

¢ Infraestructura existente

e Tamanfo y geometria de los terrenos

e Entorno econdmico y sociopolitico
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« La siguiente tabla indica la superficie de terreno y la superficie bruta arrendable (SBA) estimada por proyecto,

asi como el valor de mercado para cada proyecto.

Area de Terrene (m?)

Area construible estimada (m?)

Valor de Mercado (Ps.000)

4T22 4T21 % Var. ToT 4T22 4T21 % Var. ToT 4T22 4T21 %Var. ToT

Norte

Cd. Juarez * 0.0 144,380 (100.0) 0.0 70,512 {100.0) 0.0 219,518 (100.0)
Total Regidn 0.0 144,380 (100.0) 0.0 70,512 (100.0) 0.0 219,518 (100.0)
Bajio

Querétaro 315,389 315,399 0.0 145 854 145 854 0.0 368,600 277,700 327

Irapuato 302.085 302,085 0.0 128,206 128.206 0.0 227,000 225 500 07
Total Region 617,484 617,484 0.0 274,060 274,060 0.0 595,600 503,200 18.4
Centro

Maucalpan 7,235 7,235 0.0 10,707 10,707 0.0 112,100 110,700 1.3
Total Regién 7,235 7,235 0.0 10,707 10,707 0.0 112,100 110,700 1.3
Total 624,719 769,099 (18.8) 284,767 355,279 (19.8) 707,700 833,418 (15.1)

Tipos de Producto

Fibra Upsite cuenta con los siguientes productos:

Edificios a la medida (BTS): inmuebles que constituyen un producto ideal para compafiias que buscan
establecer operaciones en los mercados mas dinamicos de México. Para el desarrollo de los mismos,
participamos en conjunto con el cliente en el desarrollo de ingenierias de valor para atender generarle
beneficios econémicos y en su operacion. Las companias que optan por este producto reciben un edificio
especialmente disefiado para ajustarse a sus necesidades especificas, espacios y accesibilidad.

Edificios industriales estandar: son edificios flexibles que permiten atender a compaiias que no necesitan
instalaciones especializadas o no tienen tiempo de llevar a cabo el proceso de disefio y construccién de un
edificio a la medida. Las companias que optan por este producto tienen acceso a un espacio industrial
rapidamente con caracteristicas estandar que sera adaptado a sus necesidades.

Proceso de inversion

El equipo administrativo llevé a cabo un proceso de seleccion de proyectos basado en su experiencia que consiste en:

Determinar las regiones donde se ubican las industrias objetivo.

Dimensionar el mercado de empresas que estén relacionadas a dichas industrias.

Seleccionar las ubicaciones idéneas para el desarrollo de los proyectos.

Determinar el nimero de edificios a desarrollar por tipo de producto.

Analizar la ubicacion, las condiciones de uso de suelo, topografia, infraestructura requerida, cercania a las
fuentes de trabajo, revision legal del sitio.

Determinar montos de inversion de infraestructura, tipo de producto y retorno esperado.

Someter la informacién al Comité de Inversiones y al Comité Técnico para su aprobacion.

El proceso de inversidn consiste en identificar, prospectar, sustentar y seleccionar el mercado objetivo de clientes
(arrendatarios potenciales) dentro de cada uno de los mercados estratégicos y de los sectores o industrias de mayor
valor agregado.
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Adicionalmente, el Administrador buscara capitalizar su amplia experiencia en el desarrollo de edificios inventario y a la
medida, con base en la capacidad de absorciéon de cada mercado objetivo.

Proceso de desinversion

Después de que se haya logrado la estabilizacion de los proyectos elegidos, el Administrador buscara capitalizar de
manera selectiva, el valor residual de los mismos mediante su enajenacion. Lo anterior, con el objetivo de que los
Tenederos de CBFls puedan capitalizar los rendimientos derivados de la compresion en las tasas de capitalizacion que
pudieran estar disponibles en el mercado. Este analisis se llevara a cabo caso por caso, bajo la revisiéon y aprobacion
del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores segun corresponda.

Oportunidades de mercado

Derivado del impacto generado por la pandemia y la crisis econdmica en Mexico y el mundo, la estrategia actual de
Fibra Upsite se enfoca en captar empresas conectadas a las cadenas de suministro mundial, considerando el
reacomodo de dichas cadenas (“Near Shoring”) y atender de manera mas eficiente al mercado de Norteamérica.

Las empresas objetivo se encuentran dentro de las industrias mas dinamicas del pais, algunas de las cuales
son:

° E-commerce

° Logistica

° Dispositivos médicos
° Electrénica

e  Automotriz

e  Aeroespacial

e  Farmacéutica

e  Biotecnologia

El enfoque de inversion actual de Fibra Upsite esta dirigido a la creacion de espacios industriales flexibles y altamente
funcionales a través del desarrollo de:

. Edificios a la medida (BTS): inmuebles que constituyen un producto ideal para compafias que buscan establecer
operaciones en los mercados mas dinamicos de México. Para el desarrollo de los mismos, participamos en
conjunto con el cliente en el disefio de ingenierias de valor para maximizar sus eficiencias en su operacion. Las
compafiias que optan por este producto reciben un edificio especialmente disefado para ajustarse a sus
necesidades especificas, espacios y accesibilidad.

Algunas de las ventajas de este producto son las siguientes:

*Ubicacion estratégica para el cliente.

*Optimizar el espacio interior a través del disefio a la medida de sus necesidades.
+Instalacion de mejoras de uso especifico para el usuario.

*Planeacién de expansiones futuras.

*Aseguramiento de renta del edificio a largo plazo.

o Edificios industriales estandar: son edificios flexibles que permiten atender a compafiias que no necesitan
instalaciones especializadas o no tienen tiempo de llevar a cabo el proceso de disefio y construccidon de un edificio
a la medida. Las companias que optan por este producto tienen acceso a un espacio industrial rapidamente con
caracteristicas estandar que sera adaptado a sus necesidades.
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Algunas de las caracteristicas de este producto son las siguientes:

*Adaptado para dos o mas inquilinos gracias a su flexibilidad.

Los tiempos de entrega son mucho mas cortos que los de un edificio a la medida.

*Los altos estandares de construccién de estos edificios conllevan a menores gastos de mantenimiento y
operativos para los inquilinos.

*El inquilino puede ver exactamente su producto antes de firmar el contrato.

Criterios de Seleccion de Arrendatarios

1.

o0 AN

Empresas que estén dadas de alta como contribuyentes ante la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico

Reportes financieros satisfactorios.

Industrias dentro de los sectores predeterminados y con tamafio adecuado.

Empresas ubicadas dentro de mercados objetivo.

Empresas que cuenten con un historial de operacion.

Analisis del cliente final de cada arrendatario.

Sectores inmobiliarios en los que el fideicomiso estara enfocado a invertir:

Fibra Upsite lleva a cabo el desarrollo de bienes raices industriales en México con un enfoque hacia las empresas que
participan en el sector exportador y ubicadas dentro de las industrias mas dinamicas del pais, algunas de las cuales

son:

° E-commerce

e Logistica

e  Dispositivos médicos
e  Electrénica

e  Automotriz

e  Aeroespacial

° Farmacéutica

° Biotecnologia

Patentes, licencias, marcas y otros contratos:

El Fideicomiso no cuenta con ninguna patente, licencia o0 marca u otro contrato relevante, en materia de propiedad

intelectual.

Principales clientes:
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Al 31 de diciembre de 2022, Fibra Upsite cuenta con los siguientes contratos de arrendamiento:

(i) contrato de arrendamiento dentro de la propiedad ubicada en el estado de Tlaxcala, suscrito con una empresa
mexicana-italiana, dedicada a la fabricacién de loseta ceramica italiana para exportacion. Dicho contrato contempla un
plazo de 120 meses y estd denominado en ddlares. El arrendamiento tiene una SBA aproximada de 31 mil metros
cuadrados en su primera etapa, con una potencial expansion de hasta 12 mil metros cuadrados. La inversion total es
de alrededor de $13.5 millones de dolares (incluyendo el costo del terreno). Este contrato de arrendamiento fue
rescindido por el Administrador en el mes de enero de 2022. Se esta llevando a cabo el proceso de reclamacion de la
fianza expedida por Tokio Marine HCC México, Compaiiia Afianzadora, S.A. de C.V., por la cantidad de 90'752,448.80
pesos, y ha iniciado dos procesos judiciales. EI 30 de marzo de 2023 se dictd6 sentencia de primera instancia
condenando a la compafia afianzadora al pago del monto total amparado por la pdliza de fianza respectiva mas
actualizacion e intereses; continua pendiente el recurso de apelacion y en su caso, el juicio de amparo directo. Un juicio
ejecutivo mercantil iniciado en contra el antiguo arrendatario y sus avalistas, esta pendiente de resolucién. [ver
“Resumen Ejecutivo” en el apartado 413000-NBIS3 Informacién Generall.

(ii) contrato de arrendamiento dentro de su parque industrial denominado Upsite Tijuana Park | ubicado en Tijuana,
Baja California suscrito con una empresa multinacional de origen estadounidense dedicada al comercio electrénico
global. Dicho contrato contempla un plazo de 86 meses y esta denominado en ddlares. El arrendamiento tiene una SBA
de 51,442 pies cuadrados,

(iii) contrato de arrendamiento dentro de su parque industrial denominado Upsite Tijuana Park | ubicado en Tijuana,
Baja California suscrito con una compafia mexicana dedicada a la logistica de bienes de consumo de primera
necesidad. Dicho contrato contempla un plazo de aproximadamente 39 meses y estd denominado en ddlares. El
arrendamiento tiene una SBA de 38,974 pies cuadrados. Este contrato fue prorrogado en sus términos el dia 26 de
octubre de 2022, por otros 36 meses forzosos.

(iv) contrato de arrendamiento dentro de su parque industrial denominado Upsite Tijuana Park | ubicado en Tijuana,
Baja California suscrito con una empresa multinacional de origen estadounidense dedicada al comercio electrénico
global. Dicho contrato contempla un plazo de 60 meses y esta denominado en ddlares. El arrendamiento tiene una SBA
de 161,646 pies cuadrados.

(v) contrato de arrendamiento dentro de su parque industrial denominado Upsite Juarez Park | en Ciudad Juarez,
Chihuahua suscrito con una empresa dedicada a la proveeduria de servicios para las industrias aeroespacial,
automotriz, electrénica, dispositivos médicos. Dicho contrato contempla un plazo de 64 meses y estda denominado en
dolares. El arrendamiento tiene una SBA de 149,629 pies cuadrados.

(vi) contrato de arrendamiento dentro de su parque industrial denominado Upsite Juarez Park | en Ciudad Juarez,
Chihuahua suscrito con una empresa alemana dedicada a la manufactura de componentes para la generaciéon de
energias renovables y limpias. Dicho contrato contempla un plazo de 60 meses y estd denominado en dolares. El
arrendamiento tiene una SBA de 93,073 pies cuadrados.

(vii) contrato de arrendamiento dentro de su parque industrial denominado Upsite Tijuana Park | ubicado en Tijuana,
Baja California, suscrito con una empresa dedicada a la manufactura, almacenamiento y envié de productos. Dicho
contrato contempla un plazo de 84 meses los cuales 60 meses son forzosos y esta denominado en ddlares. El
arrendamiento tiene una SBA de 318,102 pies cuadrados.

(viii) contrato de arrendamiento dentro de su parque industrial denominado Upsite Juarez Park | en Ciudad Juarez,
Chihuahua suscrito con una empresa dedicada a la a la produccion de ventiladores y electrodomésticos. Dicho contrato
contempla un plazo de 60 meses y esta denominado en ddlares. El arrendamiento tiene una SBA de 70,809 pies
cuadrados.
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(ix) contrato de arrendamiento dentro de su parque industrial denominado Upsite Juarez Park | en Ciudad Juarez,
Chihuahua suscrito con una empresa dedicada a la manufactura ligera de distintos productos comerciales Dicho
contrato contempla un plazo de 120 meses y esta denominado en ddlares. El arrendamiento tiene una SBA de 218,981
pies cuadrados.

(x) contrato de arrendamiento dentro del parque industrial denominado Upsite Park Juarez Il en Ciudad Juarez,
Chihuahua suscrito con una empresa dedicada a la produccién de productos eléctricos. Dicho contrato contempla un
plazo de 87 meses y esta denominado en ddélares. El arrendamiento tiene una SBA de 104,661 pies cuadrados.

(xi) contrato de arrendamiento dentro del parque industrial denominado Upsite Park Juérez Il en Ciudad Juarez,
Chihuahua suscrito con una empresa dedicada a la manufactura de productos textiles. Dicho contrato contempla un
plazo 84 meses y esta denominado en ddlares. El arrendamiento tiene una SBA de 93,61 pies cuadrados.

(xii) contrato de arrendamiento dentro del parque industrial denominado Upsite Park Juarez Il en Ciudad Juarez,
Chihuahua suscrito con una empresa dedicada a la produccion, ensamblaje, almacenamiento de productos eléctricos.
Dicho contrato contempla un plazo 84 meses y esta denominado en délares. El arrendamiento tiene una SBA de
197,722 pies cuadrados.

(xiii) contrato de arrendamiento dentro de la propiedad ubicada en el estado de Tlaxcala, suscrito con una empresa
francesa, dedicada al almacenamiento, ensamble y/o manufactura de productos eléctricos. Dicho contrato contempla
un plazo de 120 meses forzoso y esta denominado en ddlares. El arrendamiento tiene una SBA aproximada de 31,920
mil metros cuadrados.

Legislacion aplicable y régimen fiscal:

De la Fibra

Fibra Upsite esta sujeta al régimen fiscal aplicable a una Fibra, de conformidad con los articulos 187 y 188 de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta (LISR). Por lo anterior, es intencion que la Fibra cumpla con los requisitos necesarios para
calificar como un fideicomiso de inversion en bienes raices en términos de dicha ley.

Dichos requisitos consisten en lo siguiente:

Estar constituido de conformidad con las leyes mexicanas y la fiduciaria sea una institucion de crédito o casa de bolsa
residente en México autorizada para actuar como tal en el pais.

Que el fin primordial del fideicomiso sea la adquisicion o construccion de Bienes Inmuebles que se destinen al
arrendamiento, o la adquisicion del derecho a recibir los ingresos derivados del arrendamiento de dichos bienes y
otorgar financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria para dichos fines.

Invertir cuando menos el 70% del patrimonio del fideicomiso en Bienes Inmuebles, derechos o créditos sefialados en el
inciso anterior, e invertir el remanente en bonos emitidos por el Gobierno Federal inscritos en el RNV o en CBFls de
sociedades de inversion que inviertan en instrumentos de deuda.
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Conservar los Bienes Inmuebles adquiridos y desarrollados con el objeto de arrendarlos, durante un plazo de al menos
cuatro afnos contados a partir de su adquisicion o de la conclusion de su construccion, los bienes inmuebles que se
enajenen antes de cumplirse dicho plazo no tendran el tratamiento fiscal preferencial establecido en el articulo 188 de
la LISR;

Emitir certificados de participacion por los bienes que integren el patrimonio del fideicomiso. Los CBFls deben
colocarse entre el gran publico inversionista (BMV) o ser adquiridos por al menos diez inversionistas que (y) no sean
Personas Relacionadas y (z) no sean titulares, en lo individual, de mas del 20% del total los CBFls emitidos por la
Fibra. Que la fiduciaria emita certificados de participacion por los bienes que integren el patrimonio del fideicomiso y
que dichos certificados se coloquen en el pais entre el gran publico inversionista.

Que la Fiduciaria distribuya entre los tenedores de los CBFIs cuando menos una vez al afio, a mas tardar el 15 de
marzo, al menos el 95% del resultado fiscal del ejercicio inmediato anterior.

Cuando se estipule en los contratos o convenios de arrendamiento que para determinar el monto de las
contraprestaciones se incluyan montos variables o referidos a porcentajes, los mismos no podran exceder del 5% del
monto total de los ingresos anuales por concepto de rentas del fideicomiso, excepto cuando la contraprestacion se
determine en funcion de un porcentaje fijo de las ventas del arrendatario.

Que la fiduciaria presente a mas tardar el 15 de febrero de cada afio: a) La informacion de identificacion de los
fideicomitentes. b) La informacion y documentaciéon de cada una de las operaciones mediante las cuales se realizo la
aportacion al fideicomiso de cada uno de los inmuebles, incluyendo la identificacion de los mismos, asi como el monto y
numero de los certificados de participacion entregados a los fideicomitentes. En caso de que los inmuebles aportados
al fideicomiso hayan sido arrendados a dichos fideicomitentes, los contratos respectivos. c) Informe de cada inmueble
aportado al fideicomiso que contenga: 1. Fecha de aportacion. 2. Valor de la aportacion. 3. Afos transcurridos entre la
fecha de construccion y la de su aportacién. 4. Domicilio. 5. Uso o destino. 6. Datos de identificacion del portafolio de
inversion al que se integra el inmueble, de ser el caso. 7. Cuando el inmueble sea enajenado por la institucion
fiduciaria, incluir en el informe la fecha de enajenacion, valor de enajenacion y ganancia o pérdida. La informacion y
documentacion a que se refiere esta fraccion debera presentarse de conformidad con las reglas de caracter general
que al efecto emita el Servicio de Administracion Tributaria.

El Fideicomiso debera cumplir con todos los demas requisitos establecidos en los Articulos 187 y 188 de la LISR y la
Resolucién Miscelanea Fiscal vigente para calificar como una Fibra;

El Fiduciario, en su caso, debera proporcionar al Indeval la informacion a que se refiere la actual Regla 3.21.3.7 de la
Resolucion Miscelanea Fiscal vigente o aquella disposicion legal que, en su caso, la sustituya, con los datos que le
proporcione el Administrador.

Que en el caso en que también exista arrendamiento de Bienes Inmuebles destinados al hospedaje, el Fiduciario
deberéa percibir directamente los ingresos provenientes de hospedaje por permitir el alojamiento de personas sin que
pueda recibir los ingresos por servicios adicionales vinculados con el alojamiento de conformidad con lo establecido en
la regla 3.21.3.4 de la Resolucion Miscelanea Fiscal vigente.

El Fideicomiso queddé debidamente inscrito en el Registro de fideicomisos dedicados a la adquisicion o construccion de
Inmuebles, de conformidad con las reglas expedidas por el SAT, mediante oficio No0.153/11905/2018 de fecha 19 de
junio de 2018.

Los requisitos arriba sefialados deben ser cumplidos para poder aplicar el régimen fiscal establecido en el articulo 188

de la LISR por el Fideicomiso y los Tenedores de los CBFls, por lo que en caso de no cumplir alguno de estos, el
Fideicomiso y los Tenedores pudieran no estar sujetos a los beneficios establecidos en dicho articulo.
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La fraccion Il del articulo 187 establece que al menos el 70% del patrimonio del fideicomiso esté invertido en bienes
inmuebles, en derechos a percibir ingresos provenientes del arrendamiento o a financiamiento para esos fines con
garantia hipotecaria y el remanente se invierta en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro
Nacional de Valores o en CBFls de fondos de inversion en instrumentos de deuda.

En adicion, la regla 3.21.3.5 de la Resolucion Miscelanea Fiscal vigente establece el procedimiento que debe seguirse
para determinar el por ciento de inversioén arriba referido, y para el cual se debera considerar el valor promedio anual
que tengan los bienes inmuebles, derechos o créditos sefialados. Asimismo, la misma regla menciona que tratandose
de fideicomisos al amparo de los cuales se emitan certificados de participacion o certificados bursatiles fiduciarios,
colocados entre el gran publico inversionista, se podra cumplir el requisito a que se refiere el articulo 187, fraccién Il de
la Ley del ISR, por cada una de las emisiones que se realicen al amparo de un mismo fideicomiso, a partir del mismo
dia del afio inmediato posterior a aquél en el que la fiduciaria colocé los certificados correspondientes a la emision de
que se trate.

En este sentido, en el caso de Fibras que emitan CBFls colocados ante el gran publico inversionista podran cumplir el
requisito del porcentaje de inversion a partir del mismo dia del afio inmediato posterior a que se haga la emision de
estos.

Ahora bien, si para la fecha antes referida, el patrimonio del fideicomiso no se encuentra invertido en las proporciones
establecidas en la fraccion Il del articulo 187 de la LISR, la Fibra perderia su acceso al régimen fiscal establecido en el
articulo 188 de la LISR, y se derivarian las siguientes consecuencias:

La Fiduciaria tendria la obligacién de realizar pagos provisionales del impuesto sobre la renta a los que se refiere el
articulo 14 de la LISR desde el momento en que se realicen actividades empresariales a través de este. Ahora bien, en
caso de que el Fideicomiso Unicamente recibiera ingresos por concepto de arrendamiento la obligacion de efectuar
pagos provisionales no seria aplicable siempre y cuando, se cumpla con lo establecido en la regla 3.1.15 de la
Resolucion Miscelanea Fiscal vigente para 2016.

Los fideicomisarios acumularian a sus demas ingresos del ejercicio, la parte del resultado fiscal que les corresponda y
acreditaran en la misma proporcion los pagos provisionales que hayan sido efectuados por la Fiduciaria, aun cuando no
se distribuya o se distribuya parcialmente dicho resultado fiscal.

Los Fideicomitentes que hayan aportado bienes inmuebles al fideicomiso y que hayan recibido CBFls como
contraprestacion, deberan pagar el impuesto actualizado que en su caso hubieran diferido por la ganancia obtenida de
su enajenacion, desde el momento de la aportacion y de conformidad con lo dispuesto en la fraccion Xl del articulo 188
de la LISR

De los Tenedores de los CBFls

A continuacion, se sefiala una descripcion de algunas de las consecuencias fiscales en materia de ISR de acuerdo con
la legislacion fiscal vigente en México, generadas con motivo de la adquisicién, tenencia y enajenacion de los CBFls.
Sin embargo, la descripcion no debe considerarse como un andlisis exhaustivo y completo de la totalidad de los
alcances tributarios relevantes para que el inversionista tome una decisién al momento de invertir en los CBFls. La
presente descripcidon no constituye y no puede ser considerada como una opinion juridica o fiscal emitida en favor de
los inversionistas de los CBFls, puesto que su Unico objetivo es proporcionar una descripcion general de acuerdo con
las disposiciones fiscales vigente en México a la fecha del presente Informe Anual.

Tomando en consideracion la generalidad de la presente descripcion, el tratamiento fiscal planteado pudiera no resultar
aplicable para ciertos inversionistas, por lo que se sugiere a cada uno de ellos consultar con sus administradores
fiscales las implicaciones de la suscripcion y disposicion de CBFls desde el punto de vista tributario mexicano. Este
apartado no analiza la totalidad de las implicaciones fiscales que pudieran resultar aplicables a los Tenedores de los
CBFls.
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El régimen fiscal aplicable a la enajenacion de CBFIs emitidos por el Fiduciario, a través de la BMV para personas
fisicas y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero esta previsto en los articulos 187 y 188 de la
LISR y de la Resolucién Miscelanea Fiscal vigente.

Consideraciones Generales

De conformidad con la LISR, los fideicomisos constituidos bajo las leyes de México que califican con una Fibra
constituyen vehiculos transparentes para efectos fiscales. Por tanto, los inversionistas que adquieran los CBFls
emitidos por la Fibra (los Tenedores de nuestros CBFls) deben reportar su parte correspondiente de ingresos gravables
obtenidos a través de la Fibra.

En consecuencia, los Tenedores estaran obligados a pagar impuesto sobre la renta sobre las porciones de los ingresos
gravables de la Fibra pagadas a los mismos como Distribuciones en los CBFls.

Sin embargo, para los Tenedores residentes en el extranjero sin establecimiento permanente en México, dicha
obligacién sera satisfecha por los intermediarios financieros a través de sus obligaciones de retencién de impuestos de
conformidad con lo descrito mas adelante, por lo que no se tendran que efectuar pagos posteriores ni cumplir con
obligaciones de declaracién de impuestos por parte de dichos tenedores residentes en el extranjero.

Bajo el régimen de las Fibras no se considerara que los tenedores residentes en el extranjero tengan un
establecimiento permanente en México sélo por el hecho de tener CBFls emitidos por la Fibra, ya que ésta no realiza
actividades empresariales.

Distribucion del resultado fiscal

El Fiduciario no estara obligado a presentar declaraciones provisionales del impuesto sobre la renta. Al final de ejercicio
fiscal, el Fiduciario estara obligado a distribuir a los Tenedores, en proporcion al nimero de CBFls pertenecientes a
cada uno, cuando menos el 95% de nuestro resultado fiscal para fines del impuesto sobre la renta por dicho afio. De
conformidad con la LISR, el resultado fiscal anual se calcula como nuestro ingreso gravable por dicho afio menos las
deducciones autorizadas, tales como por concepto de intereses, inflacion, pérdidas en cambios, depreciacion fiscal y
pérdidas fiscales acumuladas.

En el supuesto de que el resultado de la Fibra sea una Pérdida Fiscal, dicha pérdida Unicamente podra ser
compensada al aplicarse a los ingresos generados por dicha Fibra durante los proximos diez anos.

El Fiduciario tendra la obligacion de retener a los Tenedores el ISR por el resultado fiscal que les distribuya aplicando la
tasa establecida en el articulo 9 de la LISR, actualmente del 30% (treinta por ciento), sobre el monto distribuido de
dicho resultado, excepto cuando los Tenedores de los CBFls que los reciban estén exentos del pago del ISR por dicho
ingreso.

Cuando los CBFIls estén colocados entre el gran publico inversionista, tal y como acontece en el presente caso, sera el
intermediario financiero que tenga en deposito los CBFIs quien debera realizar la retencién del impuesto antes
precisado, quedando el Fiduciario eximido de la obligacién de efectuar dicha retencién.

El intermediario financiero no estara obligado a efectuar retencion alguna por el resultado fiscal del ejercicio del
Fideicomiso que distribuya a las sociedades de inversion especializadas de fondos para el retiro (SIEFORES),

conforme a lo dispuesto por el articulo 81 de la LISR.

Asimismo, tampoco debera de efectuar retencion alguna a los fondos de pensiones y jubilaciones extranjeros a los que
se refiere el articulo 153 de la LISR.
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El intermediario financiero proporcionara a los tenedores de los certificados, a mas tardar el 15 de febrero de cada afo,
una constancia en la que sefiale la informacion suministrada por la institucion para el depésito de valores; el ISR
retenido; el nombre, denominacion o razén social del Tenedor, y la clave en el RFC del tenedor.

Los Tenedores que sean residentes para efectos fiscales en México o residentes en el extranjero con establecimiento
permanente en el pais acumularan el resultado fiscal distribuido por el Fiduciario o el intermediario financiero
correspondiente y la ganancia que obtengan por la enajenacion de los certificados, salvo que estén exentos de dicha
ganancia, y podran acreditar cualquier impuesto sobre la renta retenido.

Las personas fisicas residentes en México consideraran que el resultado fiscal distribuido corresponde a los ingresos a
que se refiere la fraccion Il del articulo 114, Capitulo de los ingresos por arrendamiento del Titulo IV de la LISR.

La retencion que se haga a los Tenedores que sean residentes en el extranjero sin establecimiento permanente en
México, se considerara pago definitivo del impuesto.

Enajenacion de los CBFls
Personas fisicas residentes en México y residentes en el extranjero sin establecimiento permanente.

Las personas fisicas residentes en México y los residentes en el extranjero sin establecimiento permanente en México,
que enajenen los CBFls a través de la BMV o de los mercados reconocidos a que se refieren las fracciones | y |l del
articulo 16-C del Cddigo Fiscal de la Federacion, se encontraran exentas del pago de ISR por la ganancia derivada de
dicha enajenacion, de acuerdo con lo dispuesto por la fraccion X del articulo 188 de la LISR.

Personas morales residentes en México y residentes en el extranjero con establecimiento permanente en el pais.

La exencion antes mencionada no resulta aplicable a personas morales residentes en México ni a los residentes en el
extranjero con establecimiento permanente en México, por ello, éstas causaran el ISR aplicando la tasa del 30% por la
ganancia que generen en la enajenacion de los CBFls, la cual se determinara restando al ingreso que perciban en la
enajenacion, el costo promedio por CBFI de cada uno de los CBFlIs que se enajenen.

El costo promedio de los CBFls se determinara incluyendo en su célculo a todos los CBFlIs de la misma Fibra que
tenga el enajenante a la fecha de la enajenacion, aun cuando no enajene a todos ellos.

El célculo del costo promedio por CBFI se hara dividiendo el costo comprobado de adquisicion de la totalidad de los
CBFls que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacion, actualizado desde el mes de su adquisicidon hasta el mes
de la enajenacion, entre el numero total de dichos CBFls propiedad del enajenante.

El adquiriente de los CBFls debera retener al enajenante el 10% del ingreso bruto que perciba por ellos, sin deduccién
alguna, por concepto del impuesto sobre la renta, salvo que el enajenante sea persona moral residente en México o
esté exento del pago del impuesto por los ingresos que reciba provenientes de los bienes, derechos, créditos o valores
que integren el patrimonio del fideicomiso emisor de los CBFls.

Impuesto sobre adquisicion de Bienes Inmuebles

Los CBFls otorgan a sus Tenedores el derecho a percibir una parte de los frutos o rendimientos generados por el
patrimonio fideicomitido y, en su caso, al producto de la venta de los Activos.

En este sentido, tomando en consideracion que los CBFIs no otorgan a los Tenedores la propiedad sobre los Activos
que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso, existen argumentos serios y razonables para esperar que su
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enajenacion no estara sujeta al pago del impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles, puesto que no se
enajenaran titulos que representan la propiedad del suelo o de las construcciones adheridas a éste.

Adicionalmente, al tratarse de un impuesto de caracter local y no federal, seria necesario analizar las legislaciones
vigentes y aplicables dependiendo de la ubicacion de los bienes inmuebles.

Otros Impuestos

De conformidad con la Ley del Impuesto al Valor Agregado (“LIVA”), las personas fisicas o morales que enajenen
bienes inmuebles presten servicios independientes, arrienden activos o importen bienes o servicios a México, estan
obligadas al pago del IVA sobre los flujos de efectivo a una tasa general del 16%. En términos generales, prevemos
que las actividades de arrendamiento de inmuebles de la Fibra estaran sujetas al IVA. Cuando la Fibra adquiera o
desarrolle propiedades, pagara IVA sobre el valor de la propiedad imputable a los costos de construccion. Prevemos
que la Fibra tendra derecho a la devolucion de dicho IVA.

Los Tenedores no podran considerar como acreditable el IVA acreditado por el Fiduciario, tampoco podran considerar
como acreditable el IVA transferido al Fideicomiso.

No se pagara el IVA por la enajenacion de los CBFls cuando éstos se encuentren inscritos en el RNV y dicha
enajenacion se realice a través de bolsa de valores concesionada en los términos de la LMV o en los mercados
reconocidos a que se refiere la fraccion Il del articulo 16-C del Codigo Fiscal de la Federacion.

Para efectos de la LIVA, el Fiduciario debera expedir por cuenta de los Tenedores los comprobantes respectivos,
trasladando en forma expresa y por separado dicho impuesto, siempre que los Fideicomisarios manifiesten por escrito
que ejercen esta opcion, el Fiduciario manifieste su voluntad de asumir responsabilidad solidaria por el IVA que se
tenga que pagar con motivo de las actividades realizadas a través de la Fibra y se cumplan los demas requisitos
establecidos en el articulo 74 del Reglamento de la LIVA.

Los Tenedores de los CBFIs que sean personas fisicas, no se encontraran sujetos a impuestos sucesorios u otros
impuestos similares con respecto a sus CBFls. En México no existen impuestos del timbre, a la inscripcién de
emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores en relacién con sus CBFls.

Asuntos Ambientales
Las operaciones estan sujetas a la Leyes Ambientales, incluyendo en particular la LGEEPA.

Las normas oficiales emitidas al amparo de la LGEEPA, se refieren a areas de planeaciéon ecoldgica, valoracion de
riesgo e impacto ambiental, contaminaciéon del aire, areas naturales protegidas, proteccion de flora y fauna,
conservacion y uso racional de recursos naturales y contaminacién de suelos, entre otros.

La Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales y la Procuraduria Federal de Proteccién al Ambiente son las
autoridades federales responsables de supervisar el cumplimiento de la Legislacion Ambiental; asi como formular,
implementar, y exigir el cumplimiento de las politicas ambientales en México, incluyendo las autorizaciones de impacto
ambiental para realizar ciertas actividades. La Comision Nacional del Agua es la entidad responsable de la
administracion del suministro de agua y las descargas de aguas negras en la jurisdiccion federal.

Ademas, los gobiernos estatales mexicanos pueden emitir leyes y reglamentos ambientales especificos en los asuntos
que caigan dentro de sus respectivas jurisdicciones, que no estén reservados expresamente a la jurisdiccion federal.
Las ordenanzas locales también pueden ser impuestas y aplicadas a nivel municipal. Estas autoridades federales y
locales tienen las facultades para iniciar procesos civiles, administrativos y penales en contra de las compafias que
violen las Leyes Ambientales, de lo cual pudiera derivar la suspension de un desarrollo que no cumpla con las mismas.
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México es parte de varios convenios y tratados internacionales en relacién con la proteccion del medio ambiente.
Conforme al Acuerdo de Cooperacion Ambiental (NAAEC por sus siglas en inglés), un acuerdo lateral a TMEC, cada
pais miembro de TMEC, incluyendo México, debe asegurar que el cumplimiento de sus leyes y reglamentos
ambientales sean debidamente exigidos. Aunque el NAAEC no brinda facultades a los organismos ambientales de los
tres socios de TMEC para exigir el cumplimiento de las leyes ambientales de otra de las partes, en caso de que un
miembro de TMEC no exija el cumplimiento de sus leyes ambientales nacionales, podra ser sujeto al mecanismo de
disputa creado conforme con el NAAEC, que puede resultar en penalizaciones monetarias y, en algunos casos,
suspensiones de los beneficios de TMEC.

Por otra parte, se espera que la regulacién de las operaciones de la Fibra conforme a las leyes ambientales federales,
estatales y municipales sean cada vez mas estrictas. México promulgé recientemente la Ley General de Cambio
Climatico, y el Reglamento de la Ley General de Cambio Climatico en Materia del Registro Nacional de Emisiones.
Dichas disposiciones, asi como aquellas que se emitan en el futuro, podrian llegar a impactar a los Bienes Inmuebles y
a imponer obligaciones ambientales adicionales sobre los Arrendatarios, lo cual podria impactar en su desempefio
financiero y afectar su capacidad de pago.

Actualmente no tenemos conocimiento de la existencia de procedimientos legales o administrativos materiales
pendientes en contra de nosotros en relaciéon con asuntos ambientales. Consideramos que nuestras operaciones
cumplen en todos los aspectos importantes, con la Leyes Ambientales.

Desempeino ambiental

La mayoria de los proyectos de Fibra Upsite se llevaran a cabo en zonas autorizadas para el desarrollo de parques
industriales, los cuales incorporaran elementos de sustentabilidad tales como, sistemas de ahorro de energia,
tratamiento de aguas residuales, uso de materiales amigables con el medio ambiente, gestién de residuos, y programas
de responsabilidad social, entre otros. Ninguna de las operaciones de Fibra Upsite se encontrara en zonas naturales
protegidas, por lo que no hay riesgos ambientales considerables derivados de la operacion.

Fibra Upsite cuenta con una politica ambiental dentro de su Cédigo de Etica, la cual incorpora el compromiso de Fibra
Upsite con su huella ambiental, el impacto de los desarrollos, operaciones y cadena de valor en busca de beneficios
para todos los grupos de interés y el cambio climatico.

Fibra Upsite reconoce la importancia del medio ambiente en nuestra vida como empresa y esta comprometida a

prevenir la contaminacion, mejorar continuamente el medio ambiente y cumplir con todos los ordenamientos legales
vigentes aplicables en materia ambiental, y en su caso, exceder los estandares ambientales al de la regién.

Recursos humanos:

Fibra Upsite no tiene empleados y por lo tanto encomendd la administracion integral del mismo para el logro y
consecucion de sus fines a Operadora Upsite conforme al Contrato de Administracion.

Desempeino ambiental:
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La mayoria de los proyectos de Fibra Upsite se llevaran a cabo en zonas autorizadas para el desarrollo de parques
industriales, los cuales incorporaran elementos de sustentabilidad tales como, sistemas de ahorro de energia,
tratamiento de aguas residuales, uso de materiales amigables con el medio ambiente, gestién de residuos, y programas
de responsabilidad social, entre otros. Ninguna de las operaciones de Fibra Upsite se encontrara en zonas naturales
protegidas, por lo que no hay riesgos ambientales considerables derivados de la operacion.

Fibra Upsite cuenta con una politica ambiental dentro de su Cédigo de Etica, la cual incorpora el compromiso de Fibra
Upsite con su huella ambiental, el impacto de los desarrollos, operaciones y cadena de valor en busca de beneficios
para todos los grupos de interés y el cambio climatico.

Fibra Upsite reconoce la importancia del medio ambiente en nuestra vida como empresa y esta comprometida a
prevenir la contaminacion, mejorar continuamente el medio ambiente y cumplir con todos los ordenamientos legales
vigentes aplicables en materia ambiental, y en su caso, exceder los estandares ambientales al de la regién.

Informacion de mercado:

Panorama econémico

De acuerdo con un estudio de la OCDE de 2022 México se esta recuperando de una pandemia que ha tenido un
profundo impacto econdémico y social. Los trabajadores informales, las mujeres y los jovenes se han visto
especialmente afectados, lo que ha agravado retos sociales preexistentes. El sélido marco de las politicas monetaria y
fiscal de México han salvaguardado la estabilidad macroeconémica. Sin embargo, las perspectivas de crecimiento a
medio plazo se han debilitado y el ritmo de crecimiento en las dos ultimas décadas ha sido bajo. La pobreza y la
desigualdad entre regiones son todavia elevadas. Factores como la informalidad, la exclusién financiera o la
corrupcion, han obstaculizado el crecimiento de la productividad. Las bajas tasas de participaciéon femenina y una
inversion débil desde 2015 también han afectado a las perspectivas de crecimiento a medio plazo. Se prevé que la
economia crezca un 2.6% en 2023 y un 2.1% en 2024, tras una expansion de un 3% en 2022. Las exportaciones
seguiran beneficiandose de la fuerte recuperacion de Estados Unidos. El consumo se vera favorecido por la mejora
gradual del mercado de trabajo. Las inversiones se beneficiaran de los proyectos de infraestructura previstos.

La inflacion ha aumentado considerablemente. Dada la elevada integracion de México en las cadenas de valor

internacionales, la inflacion mundial y las alteraciones de los costos de la cadena de suministro estan ejerciendo una
presion significativa tanto en la inflacion general como en la subyacente.
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Segun la encuesta de analistas realizada por el Banco de México, la proyeccion de crecimiento de la economia es
alrededor de un 2.6% para 2023 y un 2,1% para 2024. Lo anterior no compensa la caida sufrida durante el 2020. Este
afio, el consumo interno sera un motor clave del crecimiento, dada una proporcion creciente de poblacién vacunada y a
la mejora del mercado laboral. Las exportaciones seguiran beneficidndose de una profunda integracién en las cadenas
de valor. Sin embargo, las perspectivas de inflaciéon siguen siendo muy inciertas debido a la perturbacién en las
cadenas de suministro y a la situacién econémica mundial, lo que implica que esta podria mantenerse en cuotas mas
altas durante un tiempo mas prolongado y esto erosionaria el poder adquisitivo, sobre todo de las familias vulnerables.
Una situacion asi exigiria un endurecimiento de la politica monetaria mayor al previsto, lo que debilitaria la
recuperacion.

Episodios de volatilidad financiera en otras economias de mercados emergentes podrian elevar la aversion al riesgo,
reducir la llegada de flujos financieros netos y aumentar los costos de financiamiento de México. Por otro lado, el
desempefio positivo de la economia de los Estados Unidos pudiera continuar fortaleciendo nuestras exportaciones y la
creacion de empleo. La integracion en las cadenas de suministro se podria profundizar aun mas, gracias a las ventajas
que ofrece el tratado comercial con Estados Unidos y Canada. La recuperacién del turismo podria ser mas fuerte de lo
previsto, lo cual impulsaria la creacién de empleo en algunas regiones.

De acuerdo con un estudio del Banco Mundial de 2020, México tiene una poblacion de casi 130 millones de habitantes,
una rica historia cultural y gran diversidad, una geografia favorable y abundantes recursos naturales, México se
encuentra entre las quince economias mas grandes del mundo y es la segunda de América Latina. El pais tiene
instituciones macroeconémicas solidas y esta abierto al comercio internacional a través de sus tratados de libre
comercio.

Durante las ultimas tres décadas, México ha tenido un desempefio por debajo de lo esperado en términos de
crecimiento, inclusion y reducciéon de la pobreza en comparacién con paises similares. La economia tuvo un
crecimiento estimado en poco mas del 2.0% anual entre 1980 y 2018, lo que limita el progreso en la convergencia en
relaciéon con las economias de altos ingresos.
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La economia se contrajo un 8.2% en 2020, con una fuerte caida en la primera mitad del afio, debido a los choques de
oferta y demanda derivados de la pandemia de COVID-19, que tuvieron profundos impactos en las empresas, el
empleo y los hogares. La recuperacion desde entonces dependera de varios factores externos e internos.
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La recuperaciéon econémica de Estados Unidos no sélo esta impulsando las exportaciones de México, sino que también
podria traducirse en mayores remesas Y, por tanto, un mayor nivel de consumo en el pais.
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Fuente: INEGI

La proximidad geografica y los bajos costos de produccién deberian ayudar a que México continie ganando
mercado en las exportaciones a Estados Unidos. Una proveeduria mas cercana a Estados Unidos y Canada,
conocida como “near-shoring”, posiciona a México como una buena alternativa para diversificar el riesgo que

presenta China para la economia norteamericana.
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La proyeccion del tipo de cambio del peso mexicano, publicada por el Banco de México en diciembre de 2021 era de
20.51 pesos por ddlar para el ano 2022. Sin embargo, esto puede variar debido a la alta volatilidad derivada de los
acontecimientos internacionales. Por otro lado, México presenta un nivel de tasas de interés mas elevados que en otros

paises emergentes, lo cual puede atraer inversiones de capitales extranjeros.

Sector Inmobiliario en México

De acuerdo con un estudio de la empresa Datoz el sector inmobiliario industrial en México cuenta con un inventario
total de 94,493,426 con un importante crecimiento en el 2022 detonado entre otras razones por el efecto del “near

shoring”.
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Las ciudades que reportaron mayor absorcién bruta fueron CDMX, Monterrey, Querétaro, Saltillo, Tijuana y Ciudad
Juarez.

En lo referente a los precios la tendencia fue que la mayoria de los mercados reportaron incrementos, influenciados en
su mayoria por la presién que han generado las bajas tasas de disponibilidad, el incremento en los precios de los
materiales de construccion, asi como la necesidad de generar espacios con cada vez mas tecnologia y calidad en la
construccion, lo que implica mayores alzas de costos para los desarrolladores.

Mercados como el de Ciudad Juarez reportaron incrementos superiores a 90 centavos de délar por m2 en las rentas de
espacios industriales. Tijuana, producto de su escasa vacancia, fue el mercado donde se registré el mayor incremento
de rentas de mas de un ddlar por metro cuadrado llegando a $7.10 délares por metro cuadrado al mes al cierre del 4T
2022.
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Con elementos tales como la escasez de espacios disponibles en algunos mercados, el impulsé que recobré la
demanda durante el afio y el incremento de los proyectos hechos a la medida, la construccion en el pais ha tenido un
repunte significativo cerrando el 2022 con un total de 5.6 millones de metros cuadrados iniciados en construccion. Al
frente de la actividad constructiva se mantienen Monterrey con 1,175,829 mil metros cuadrados, seguido el area
metropolitana de la Ciudad de México y Ciudad Juarez con 870 y 754 mil metros cuadrados, respectivamente.

El mercado industrial del pais cierra con inventarios creciendo, cifras sanas de vacancia, precios con tendencia al alza,
mismo caso que la construccién. Por el lado de la demanda, el indicador sigue mostrando niveles histéricos en algunos
mercados y al cierre del 2022 la cifra total anual del pais es de 6.1 millones de metros cuadrados, lo que representa
casi un 70% mas a lo demandado en el 2020. Monterrey pasoé a ser el lider a nivel nacional y la Ciudad de México al
segundo lugar.

La incorporacion de técnicas de produccion de vanguardia en multiples sectores condujo a la manufactura a nuevas
demandas en la infraestructura fisica, lo que impulsé la construccién de proyectos hechos a la medida o BTS a nivel del
territorio nacional.

La relocalizacién de procesos productivos favorecio a paises como México, por su ubicacion idénea respecto a Estados
Unidos donde se concentra una demanda sostenida de bienes y servicios, que fue impulsada por los estimulos fiscales
y de inversion lanzados para reactivar su economia y que histéricamente han permeado hacia nuestro pais.

La logistica también mostré un cierre de afio muy favorecedor para los desarrolladores mexicanos sector en el que
prevalece la incorporacion tecnoldgica en grandes superficies de almacenaje. Nuevos centros de distribucion que se
instalaron en el area metropolitana de la Ciudad de México, Guadalajara y Tijuana superan los 50 mil metros
cuadrados, la gran mayoria de ellos también sobre el formato de hecho a la medida.
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La tendencia continuara hacia un mundo globalizado, pero con un fortalecimiento de sub-regionesy dependiente de la
tecnologia con clientes cada vez mas informados y que avanzara en exigencias de calidad e inmediatez para la entrega
de sus productos.

Se prevé igualmente que la marcada competencia que se dio en el 2022 se sostenga a lo largo del afo por lo que
veremos multiples operaciones de compra y ventas entre los principales portafolios industriales.

Principales competidores

El sector industrial en México incluye un gran numero de participantes locales y regionales. Muchos de los
desarrolladores industriales locales actuales son empresas familiares que no estan bien posicionadas para atender la
demanda actual y futura, debido principalmente a la accesibilidad de capital. Sin embargo, han incursionado en los
mercados inversionistas inmobiliarios con altos niveles de capitalizacién, incluyendo Fibras que cotizan en Bolsa y
fondos de inversion institucionales, nacionales y extranjeros, lo cual ha dado lugar a un incremento en el nivel de
competencia y especializacion en México.

Actualmente, nuestros principales competidores son Fibras y desarrolladores que segmentamos en dos grupos. En el
primer grupo Fibras y desarrolladores operando Unicamente bienes inmuebles industriales: Fibra Prologis, Terrafina,
FINSA, Vesta, e Intermex, entre otros, ; y en el segundo grupo, aquellas Fibras que operan bienes inmuebles
comerciales, oficinas, hoteles y que ademas cuentan con bienes inmuebles industriales: Fibra Macquarie, Fibra Uno,
Fibra Plus, Fibra Monterrey, Fibra Nova, entre otros. Los principales aspectos en los que se basa la competencia
tienen que ver con la liquidez de sus certificados o acciones. Los dividendos que distribuyen (para empresas a las que
aplica), el acceso a capital y financiamientos competitivos, la ubicaciéon de sus inmuebles, la mercadotecnia, el tipo de
producto y su tesis de inversion.

Tipo de cambio, inflacion y tasas de interés
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Factores macroecondmicos (como las tasas de inflacién, tipo de cambio, las tasas de interés, la demanda de los
consumidores, el desempleo), aunado a la disponibilidad de créditos y la confianza de los inversionistas tienen una
influencia en los resultados de operacion de Fibra Upsite, no podemos garantizar que no existiran crisis econémicas
que impacten los factores recién mencionados y por lo tanto, repercutan en nuestra situacion financiera.

En cuanto al tipo de cambio, una disminucién del valor del peso frente al délar implica un aumento en los costos de
contratar en esa divisa. Una depreciacion del peso aumentaria el importe principal de deuda contratada en moneda
extranjera. Ambos tendrian impacto en nuestra operacion. A pesar de los esfuerzos de 6rganos gubernamentales para
estabilizar el Peso, y aumentar la liquidez, no podemos garantizar que no habra fluctuaciones perjudiciales en un futuro.
Las fluctuaciones, entre otras cosas, implicarian un obstaculo para la adquisicion de activos en otra divisa y la
inversion.

Las devaluaciones o depreciaciones severas del Peso también pueden dar como resultado la interrupcion de los
mercados de cambio de divisas internacionales. Esto puede limitar nuestra capacidad para transferir o para convertir
Pesos en Ddélares y en otras monedas, por ejemplo, para el propédsito de hacer pagos oportunos de interés y capital de
cualquier deuda denominada en Ddlares en la que podamos incurrir en el futuro, y puede tener un efecto adverso en
nuestra posicién financiera, resultados de operacion y flujos de caja en periodos futuros, por ejemplo, aumentando en
términos de Pesos la cantidad de nuestras obligaciones denominadas en moneda extranjera y la tasa de mora entre
nuestros prestamistas. Si bien el gobierno mexicano no restringe actualmente el derecho o la capacidad de los
mexicanos o de personas o entidades extranjeras de convertir Pesos en Doélares o de transferir otras monedas fuera de
México, y por muchos afos no lo ha hecho, el gobierno mexicano podria instituir politicas restrictivas de control de
cambio en el futuro. El efecto de cualquier medida de control de cambio adoptada por el gobierno mexicano sobre la
economia mexicana no se puede predecir.

México ha experimentado tasas de inflacién altas. Las tasas de inflacion altas pueden afectar nuestro desempeno
financiero. La tasa anual por inflacion publicada por el Banco de México fue del 3.97% en 2013, 4.08% en 2014, 2.13%

en 2015, 3.36% en 2016, 6.77% en 2017, 4.83% en 2018, 2.83% en 2019, 3.15% en 2020, 7.36% en 2021y 7.62% en
2022.

Estructura de administracion:

Contrato de Administracion

La administracion integral del Fideicomiso para el logro y concepcion de sus fines ha sido encomendada a Operadora
Upsite bajo la direccion y supervision del Comité Técnico.

Comité Técnico

El Comité Técnico supervisa al Administrador y tiene a su cargo la definicién de la estrategia del Fideicomiso para el
logro y consecucion de sus fines.

El Comité Técnico se integrara hasta por 21 (veintitin) miembros propietarios y sus respectivos suplentes, que seran

nombrados o ratificados por la Asamblea de Tenedores. El Comité Técnico esta integrado por las siguientes personas
de acuerdo con las resoluciones de la Asamblea de Tenedores Anual de fecha 30 de marzo de 2022:
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Los miembros del Comité Técnico (titulares y suplentes) de Fibra Upsite no cuentan con antigiiedad significativa dentro
del mismo.

El Comité Técnico contara con un secretario y un pro-secretario que no formaran parte del Comité Técnico, y que seran
designados o removidos en primer lugar por el Administrador, a falta de éste, por el Comité Técnico y en su defecto,
por la Asamblea de Tenedores, en cualquier momento, sin restriccion alguna. El secretario y pro-secretario actuaran
con ese caracter en el Comité de Inversiones, el Comité de Auditoria, el Comité de Practicas Societarias y el Comité de
Nominaciones, y estaran presentes con el mismo caracter en las Asambleas de Tenedores. El veintinueve por ciento
(29%) de los miembros del Comité Técnico son mujeres. El cuarenta y tres por ciento (43%) de los miembros del
Comité Técnico son Patrimoniales y 57% de los miembros del Comité Técnico con Independientes. El cien por ciento
(100%) de los Comités de Apoyo son presididos por miembros de caracter independiente.

Llevando a cabo las mejore practicas de Gobierno Corporativo, la Asamblea de Tenedores con fecha del 30 de marzo
de 2022 aprobo el pago de Emolumentos para los Miembros del Comité Técnico y de los comités de apoyo, asi como la
forma de pago de ellos. Los miembros patrimoniales que participen tanto en el Comité Técnico como en comités de
apoyo no recibiran Emolumento alguno.

Algunos de los miembros del Comité Técnico, adquirieron CBFls al contribuir recursos para la aportacion de los
inmuebles de Tlaxcala (Centro Ill) y Naucalpan (Centro Il). Estas operaciones fueron autorizadas por la Asamblea de
Tenedores, y la adquisicion de los CBFls por parte de algunos de los miembros del Comité Técnico y de ejecutivos del
Administrador, fue autorizada por el Comité Técnico. [Ver Apartado Il (j) i)].

Comité de Auditoria  |Comité Practicas Societarias Comité de Inversiones Comité de Mominaciones
hariangela Garza Amador [Jos=t Antonio M ati Cotanelo Javier Femandez Guerra Jarder Ferrandez Guernra
Wicernte Saizd Alva Lenara Marie Suki Alejardro tuarte Egea Alejandro huate Egea
Errigue E géwez Alerde  |Errigue E stéwer Aherde Fogue Alonzo Trjillo Quintana |Rogue Alonso Trgillo Quintars

Informacion biografica de los miembros independientes:

Javier Fernandez Guerra

Javier es Ingeniero Civil por la Universidad Andhuac y estudié una maestria en Administracién de Empresas por The
American University de Washington D.C. Actualmente se desempefia como inversionista independiente. Fue socio y
miembro del consejo de administracion de Corporacion Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante dieciocho afios. Se
desempefié como consejero delegado de la presidencia de Grupo SONI en el cual también fue director de finanzas y
director inmobiliario durante diecinueve afios. Se desempefidé como asesor financiero y bursatil del presidente del
consejo de administracion de Aeroméxico y fungié como director de finanzas y administracion de Aeroméxico y
Mexicana de Aviacion durante tres anos. Aunado a esto se desempefid como miembro del consejo de administracion
de AeroPeru durante tres afios. Fue director de fusiones y adquisiciones y director adjunto de financiamiento
corporativo en Operadora de Bolsa durante cinco afos.

Vicente Saiso Alva

Vicente es director corporativo de Sustentabilidad de CEMEX. Cuenta con una licenciatura en contaduria publica por el
Instituto Tecnologico Auténomo de México (ITAM) y tiene un MBA de la escuela de negocios Kellogg de la Universidad
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de Northwestern en Chicago. Dentro de CEMEX fue vicepresidente de Planeacién Estratégica en las regiones de Asia y
Mediterraneo y también fue director de pais de CEMEX en Tailandia. Dentro de su responsabilidad actual, coordina la
ejecucion de iniciativas de sustentabilidad a ser implementadas en todas las operaciones de CEMEX a nivel global. Es
representante de CEMEX en el World Business Council for Sustainable Development (WBCSD), en el Consejo
Directivo de CESPEDES (que forma parte del Consejo Coordinador Empresarial) y en el Consejo Directivo del Fondo
de Agua Metropolitano de Monterrey. Es presidente del Grupo de Sustentabilidad del Comité de Emisoras de la Bolsa
Mexicana de Valores.

Mariangela Garza Amador

Mariangela cuenta con mas de 27 anos de experiencia en el sistema financiero. Actualmente se desempefia como CEO
de una Oficina de Inversiones Familiar. Previamente estuvo 9 afios como Directora de Inversiones en Afore Coppel,
donde tuvo la oportunidad de participar en la creacién y desarrollo de la parte financiera del Grupo. Trabaj6é durante 9
afios en Dresdner Bank, como gestor del portafolio de sociedades de inversion de deuda, y en 1996 participd en la
creacion de Afore Bancrecer-Dresdner e implementé una de las primeras Siefores como operadora de deuda. Inicié su
carrera profesional en GBM, Casa de Bolsa en el area de Mercado de Dinero Internacional y en 1994 trabajé en la
CNBV en el area de supervisién bancaria. Estudioé la licenciatura en administracion de empresas en el Instituto
Tecnolégico Autonomo de México (ITAM), ha tomado varios cursos de especializacion y certificacion en finanzas,
inversiones y derivados y en 2011 realizd el programa de alta direccion de empresas en el Instituto Panamericano de
Alta Direccion de Empresas (IPADE).

Anna Katrina Raptis

Anna cuenta con mas de 31 afos de experiencia especialmente en el sector energético y de inversion de impacto.
Tiene experiencia en la gerencia de equipos multiculturales y multidisciplinarios, desarrollo de estrategia y nuevos
negocios, obtencion de financiamiento y ejecucion de proyectos. Fundadora de Amplifica Capital (Fondo de inversién
con enfoque de género), ha sido consejera e inversionista independiente desde 2008 en diferentes empresas y
sectores, ha sido funcionaria de diferentes empresas incluidas Conocophilipps, Oil Search Limited, Transalta México,
AES Corporation, Banco Mundial, Naciones Unidas y A. Raptis & Sons. Estudio su licenciatura en economia en la
Universidad de Adelaide y cuenta con una Maestria en Relaciones Internacionales en Johns Hopkins University en
Washington, DC.

José Antonio Marti Cotarelo

José cuenta con mas de 41 afos de experiencia profesional en el area de Recursos Humanos. Actualmente dirige su
propia firma de consultoria y es consejero de diferentes empresas. Anteriormente desempend la funcion de Recursos
Humanos para Citi/Banamex a nivel América Latina durante 10 afios y para Bank of America en México. Previamente
trabajé durante 24 afos para General Electric en México y EUA como VP de Recursos Humanos. Estudio la
licenciatura en Economia en el Instituto Tecnoldgico Auténomo de México (ITAM) y graduado del programa avanzado
en Recursos Humanos del Centro de Desarrollo de General Electric en NYC.

Lenora Marie Suki

Lenora cuenta con mas de 31 afios de experiencia en el sector de finanzas e inversién y cuenta con experiencia en
finanzas sustentables, la integracion de “ESG”, innovacion en sustentabilidad, bienes raices y desarrollo urbano.
Trabajé por mas de 7 afios en Bloomberg donde ocupd varios cargos incluidos el de directora de finanzas sustentables,
ha sido consejera y parte del Comité de Inversién en Jessie Smith Noyes Foundation durante 5 afos, fundé Smarth
Cities Advisors y ha sido funcionaria en diferentes empresas incluidas The Earth Institute at Columbia University, Banco
Santander, OffitBank y el Banco Mundial. Estudié su licenciatura en economia en la Universidad de Houston y cuenta
con un MBA en el Massachusetts Institute of Technology. Ha sido ponente en diferentes conferencias como en
Bloomberg Sustainable Business Summits, PRI in Person, Rl Americas, Green Bonds Americas, Mission Investors
Exchange, Confluence Philanthropy.
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Enrique Estevez Alverde

Enrique es licenciado en administracion de empresas por la Universidad Anahuac de la Ciudad de México. Ha
estudiado diversos cursos en el Instituto Panamericano de Alta Direccién de Empresas (IPADE), Union Social de
Empresarios Mexicanos (USEM) y Harvard Business School (HBS) sobre alta direcciéon, formacion social, gobierno
corporativo, estrategia para micro-finanzas, desarrollo inmobiliario y empresas familiares. Trabajé en Comercial
Mexicana como Director de Auditoria, en Terrazos Esmon como Director General, fundador y Director General de Pisos
y Mas y también se desempefié como Director General de Recubre. Ha participado como miembro de los consejos
consultivos de Banamex, Banca Serfin, Fundacién Dibujando un Mafiana y Fundacion Proempleo Productivo.

Oscar Ricardo Uribe Fernandez

Cuenta con amplia experiencia en el sector gasero y automotriz. Es director y consejero de diversas empresas que
conforman el area de gas del Grupo Uribe. Durante 4 afios fue Miembro Suplente del Consejo de Administracién de
Banco del Bajio. Es ingeniero Agronomo por el Instituto Tecnoldgico de Estudios Superiores de Monterrey o ITESM y
también cuenta con un MBA por la Universidad de George Washington en EUA.

Procesos judiciales, administrativos o arbitrales:

Hasta donde tenemos conocimiento, no existe proceso judicial, administrativo o arbitral en contra de Fibra Upsite, que
pueda tener un impacto significativo.

La inscripcion del titulo de propiedad del terreno de Naucalpan ya se encuentra debidamente inscrito ante el Instituto de
la Funcion Registral. El amparo que Fibra Upsite obtuvo quedo firme y la inscripcion del titulo de propiedad en el
registro publico correspondiente quedo debidamente hecha.

El contrato de arrendamiento de la propiedad de Tlaxcala fue rescindido por el Administrador en el mes de enero de
2022. Se llevé a cabo el proceso de reclamacion de la fianza expedida por Tokio Marine HCC México, Compafiia
Afianzadora, S.A. de C.V., por la cantidad de 90'752,448.80 pesos, reclamacion que fue negada, y por ende, se
iniciaron los procesos judiciales al respecto [ver “Resumen Ejecutivo” en el apartado 413000-NBIS3 Informacion
Generall.

Aunado a lo anterior, hasta donde tenemos conocimiento, Fibra Upsite no ha sido declarado en concurso mercantil, ni
ha incumplido de manera generalizada con el pago de sus obligaciones en los términos de los articulos 9 y 10 de la Ley
de Concursos Mercantiles.

Derechos que confieren los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios:

Los Tenedores tendran los derechos que se establecen las disposiciones aplicables de la LMV, asi como aquellos que
se establecen en el Fideicomiso y los que se establezcan para cada una de las Emisiones en el acta respectiva y en los
CBFls.
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Los CBFlIs confieren a los Tenedores (a) el derecho a una parte de los frutos, rendimientos y, en su caso, al valor
residual de los bienes o derechos afectos con ese propdsito al Fideicomiso en los términos establecidos en el Contrato
de Fideicomiso, y (b) el derecho a una parte del producto que resulte de la venta de los bienes o derechos que formen
el Patrimonio del Fideicomiso, en cada caso, en los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso.

Los CBFls que en su caso sean autorizados por la Asamblea de Tenedores para su emision por parte del Fiduciario del
Fideicomiso, no otorgan derecho alguno directo sobre los bienes, derechos y demas activos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso a sus Tenedores.

Distribuciones:

Los Tenedores tendran derecho a recibir las Distribuciones, prorrata de acuerdo a los derechos de cada uno ellos
conforme al Fideicomiso.

Las utilidades derivadas de las inversiones llevadas a cabo por el Fiduciario en Bienes Inmuebles, Inversiones
Permitidas o de cualquier otra forma para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, que constituyan resultado fiscal del
Fideicomiso, debera distribuidas anualmente a los Tenedores en un monto no menor al noventa y cinco por ciento
(95%) del resultado fiscal del Fideicomiso.

El Comité Técnico podra resolver Distribuciones mayores al noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal del
Ejercicio, con la anuencia del Administrador para tal efecto.

Las Distribuciones se llevaran a cabo trimestral o semestralmente, segun lo determine el Comité Técnico, siempre y
cuando existan recursos liquidos disponibles para tal efecto en las cuentas del Patrimonio del Fideicomiso; y deberan
llevarse a cabo por lo menos una vez al afio, a mas tardar el dia 15 de marzo del afo calendario inmediato siguiente a
las Distribuciones que correspondan al ejercicio fiscal inmediato anterior, o con aquélla periodicidad minima y tiempo
que requieran las disposiciones aplicables a las Fibras.

Previo a cualquier distribucién, es necesario que:

a)el Comité Técnico apruebe los estados financieros del Fideicomiso, previa opinién del Comité de Auditoria, con
base en los cuales se pretenda efectuar la entrega de Distribuciones;

b)el Comité Técnico apruebe el monto de la Distribucién de Efectivo;
c)la Asamblea de Tenedores haya aprobado los estados financieros del Fideicomiso; y
d)el Administrador, con base en la resolucion del Comité Técnico, realice la instruccion respectiva al Fiduciario para
la entrega de Distribuciones a los Tenedores, con base en el monto total aprobado por el Comité Técnico y el
numero de CBFls en circulacion.
Las entregas de Distribuciones de Efectivo se realizaran a prorrata entre todos los Tenedores en proporcion a la

tenencia de los CBFls que correspondan a cada Tenedor, y tomando en cuenta los derechos particulares de cada uno
de ellos. El monto de cada Distribucién se acreditara por el Fiduciario a la cuenta bancaria que los Tenedores le hayan
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indicado para tal efecto por escrito o, en su oportunidad, a través del Indeval, conforme a las disposiciones aplicables
conforme a la LMV y la Circular Unica de Emisoras.

Inmuebles propiedad del fideicomiso

Al cierre del 31 de diciembre de 2022, nuestro portafolio de mismas tiendas se componia de tres propiedades
industriales con una SBA de 84,463 metros cuadrados ubicadas en las ciudades de Tijuana, Ciudad Juarez y Tlaxcala.

Proyecio Ubicacion 5BA (m®) % Hentado
TN Tijuana 8,400 100%
TIL02 Tijuana 15,017 | 00 %
CJSM Cd. Juarez 13,901 100%
CJs02 Cd. Juarez 15,225 | 00 %
TLAX D Tlaxcala 3,520 100%
Total B4, 463

Portafolio Mismas Tiendas son las propiedades que han estado en operacién (estabilizadas) por dos periodos
comparables. El contrato de arrendamiento de la propiedad de Tlaxcala fue rescindido por el Administrador en el mes
de enero de 2022. [ver “Resumen Ejecutivo” en el apartado 413000-NBIS3 Informacién Generall.

Al cierre del 31 de diciembre de 2022, nuestro portafolio estabilizado se componia de cuatro propiedades industriales
con una SBA e 86,635 metros cuadrados ubicadas en las ciudades de Tijuana y Ciudad Juarez.

Proyecio Ubicacian SBA (m?) % Rentado Fecha de entrega
T103 Tjuana 29,553 100% 1722
CJs503 Cd. Juarez 20,344 100% art22
CJl504 Cd. Juarez 18, 368 100% 1T23
CJ505 Cd. Juarez 18, 369 100% 1T23

Total 86, 635

Portafolio estabilizado son las propiedades que cumplan con la primera de dos condiciones; que haya llegado al 80%
de ocupacién o que se haya terminado la construccién hace 12 meses.

Al cierre del 31 de diciembre de 2022 nuestro portafolio consiste en tres terrenos con una superficie total de 624,719
metros cuadrados y una potencial SBA de 284,767 metros cuadrados. Las propiedades de inversién de la Fibra estan

ubicadas dentro de las zonas de mayor crecimiento econémico del pais.

Proyecto Ubicacion lipo de Producto Area de Terreno (m?) SEA Potencial (m?)

Bajio IV Cueretarn Estandar/ BTS 315,399 145, 854
Centro || Maucalpan Co-Working Ind/Estandar 7,235 10,707
Bajio Il Irapuato Estandar 302,085 128,206
Total 624,719 284, 76T

Al 31 de diciembre de 2022, la ocupacién del portafolio se mantuvo en 100% y cuyo perfil de vencimiento promedio de
sus contratos de arrendamiento increment6 de 6.3 a 7.5 afios, siendo uno de los mas largos del sector inmobiliario
industrial en México. Todos estos contratos estan denominados en moneda extranjera, dolares de los Estados Unidos
de América.
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Al cierre del 31 de diciembre 2022, el valor del portafolio de propiedades de inversion ascendié a Ps.3,472 millones, un
incremento de 26.9% respecto a los Ps.2,736 millones al 31 de diciembre de 2021.

Adquisiciones inmobiliarias o desarrollos inmobiliarios

La aportacion de las propiedades al Fideicomiso se formalizé mediante las siguientes escrituras:

a)Tijuana: mediante escritura publica numero 105,101, de fecha 30 de agosto de 2018, otorgada ante la fe del
Licenciado Ricardo del Monte Nufiez, titular de la Notaria Publica numero ocho de Tijuana, Estado de Baja
California, se formalizé la transmisiéon de la propiedad al Fideicomiso de: (i) la fraccion de terreno rustico del predio
denominado Poza del Encino o Piedras Blancas (6-97-08.758 hectareas) debidamente inscrito en el Registro
Puablico de la Propiedad de esa ciudad en el Folio Real numero 1174879; vy (ii) la fraccién de terreno rustico
denominado Poza del Encino o Piedras Blancas (4-97-60.529 hectareas) debidamente inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad de esa ciudad, en el Folio Real numero 865030.

b)Ciudad Juarez: mediante escritura publica nimero 1,966, de fecha 01 de agosto de 2018, otorgada ante la fe del
Licenciado Luis Cérdoba Esparza, Notario adscrito a la Notaria Publica del Licenciado Ricardo Alonso Aguirre
Perea titular de la Notaria Publica nimero cinco del Distrito Bravos, Ciudad Juarez Chihuahua se formalizé la
transmision de la propiedad al Fideicomiso de: (i) un terreno urbano ubicado en Blvd. Manuel Talamas Camandari
(libramiento aeropuerto) con superficie de 10 hectareas debidamente inscrito en el Registro Publico de la Propiedad
de esta ciudad, bajo el numero de Folio 119 a Folio 121, del Libro 6536, Seccion |, con fecha 7 de diciembre de
2018.

c)Tlaxcala: mediante escritura publica nimero 30,312, de fecha 20 de febrero de 2019, otorgada ante la fe del
Licenciado José Alejandro Romero Carreto, titular de la Notaria Publica numero cinco del Estado de Puebla, se
formalizo la transmision de la propiedad al Fideicomiso de: (i) el poligono Fraccion lll, ubicado en Avenida Emilio
Sanchez Piedras nimero 106-A, Ciudad Industrial Xicoténcatl |, Tetal de la Solidaridad, Estado de Tlaxcala, con
superficie de 8-40-09 hectareas debidamente inscrita en el Registro Publico de la Propiedad de dicha ciudad, bajo
el numero de folio electrénico TL82-H7X4-DY3Y-9W2B.

d)lrapuato: mediante escritura publica nimero 45,575, de fecha 09 de mayo de 2019, otorgada ante la fe del
Licenciado Rogelio Talamantes Barnola, titular de la Notaria Publica ndmero treinta y tres del Estado de
Aguascalientes, se formalizd la transmisiéon de la propiedad al Fideicomiso de la fraccion de terreno rustico
incultivable, correspondiente a la parte sur de la Hacienda de la Calera, municipio de Irapuato, Guanajuato.
Actualmente, también referido como Camino Existente a Valencianita 1425 perteneciente a la Ex Hacienda de
Marqués con superficie de 30-20-85 hectareas (el “Terreno de Irapuato”), debidamente inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad de Irapuato con el Folio Real R17*62326 de fecha 26 de julio de 2019.

e)Naucalpan: mediante escritura publica numero 44,206, de fecha 30 de mayo de 2019, otorgada ante la fe del
Licenciado Jorge Antonio Francoz Garate, titular de la Notaria Publica niumero cuarenta del Estado de México, se
celebré la compraventa, bajo la modalidad Ad Corpus, de una fraccion de terreno ubicado en el municipio de
Naucalpan, Estado de México, en la Calzada Tacuba-Naucalpan numero 60 con superficie de 7,235.17,
debidamente inscrita en el Instituto de la Funcién Registral del Estado de México con el Folio Real Electronico
00008570 de fecha 17 octubre de 2022.

Con respecto a dicha compraventa el Fideicomiso retuvo una cantidad de dinero del precio total de la venta que

seran pagados al vendedor una vez que concluyan los procedimientos juridicos que se establecen en dicha
escritura.
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f)Querétaro: mediante escritura publica niumero 54, 388 de fecha 31 de diciembre de 2020, otorgada ante la fe del
Licenciado Roberto Loyola Vera, titular de la Notaria Publica niumero treinta y cinco del Estado de Querétaro, se
formaliz6 la transmision de la propiedad al Fideicomiso mediante un Convenio de Adhesion de los 21 lotes de
terreno, con una superficie total de 315,399, escritura que esta pendiente de inscripcion.

Asimismo, mediante un Convenio de Dotacion de Infraestructura de fecha 31 de diciembre de 2020, celebrado
entre (i) Agroindustrial La Cotera S.A. de C.V.; (ii) Fernando Esteban Posadas Renovales; y el Fideicomiso, se
regulé los términos y condiciones en que se trasmitira el titulo de concesion de los derechos de agua de un pozo
que se encuentra en la propiedad al Fideicomiso, y asi como los términos y condiciones bajo los cuales se dotara
de infraestructura a los terrenos propiedad del aportante por parte del Fideicomiso.

Existen ciertas obligaciones a cargo de Agroindustrial La Cotera S.A. de C.V., que estdn pendiente de ser
cumplidas, lo que ha retrasado el desarrollo de la reserva territorial del Portafolio de Inversiones en Querétaro.

g)Ciudad Juarez: mediante escritura publica numero 121,963 de fecha 01 de marzo de 2021, otorgada ante la fe del
Licenciado Luis Coérdoba Esparza, Notario titular de la Notaria Publica nimero cuatro del Distrito Bravos, Ciudad
Juarez Chihuahua se formalizo (i) la protocolizacién de un oficio que autoriza de segregacion de un predio v, (ii) un
contrato de compraventa respecto a un terreno urbano ubicado en Blvd. Manuel Talamas Camandari (libramiento
aeropuerto) con superficie de 144,279.69 metros cuadrados, inscrita en el Registro Publico de la Propiedad de esta
ciudad, bajo el numero de Folio 2924167, del Libro 6935, Seccién |, con fecha 17 de junio de 2021.
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Desarrollos Inmobiliarios

1. NOROESTE | - TIJUANA

UPSITE PARK TIJUANA |

OBJETIVO: Atender la demanda de edificios industriales en la ciudad de Tijuana, Baja California.

UBICACION: Tijuana es el municipio mas poblado del estado de Baja California y es parte del area metropolitana
internacional de San Diego-Tijuana. Como centro industrial y financiero de México, Tijuana ejerce una fuerte influencia
sobre la economia, la cultura, el arte y la politica. Es la ciudad fronteriza mas visitada en el mundo. Mas de cincuenta
millones de personas cruzan la frontera entre San Diego y Tijuana cada afio. Nuestro parque esta situado a 28
kilbmetros del Aeropuerto Internacional de Tijuana y a 25 kildmetros del cruce fronterizo Otay.

MERCADO: Es una de las ciudades industriales mas importantes de México con un total de 8 millones de metros
cuadrados de espacios industriales, con una actividad econdmica de rapido crecimiento. Ubicada en el noroeste de
México, es el destino preferido de cerca de 575 compafias de clase mundial. Tijuana es un gran centro manufacturero,
con una variedad importante de industrias en donde destacan la aeroespacial y la de dispositivos médicos, lo que la
posiciona como una de las dos mas grandes de Latinoamérica en este ultimo sector.

Tijuana registré al cierre del 2022 una absorcion bruta de 444,076 metros cuadrados, una absorcion neta de 393,579
metros cuadrados y una tasa de disponibilidad de 0.5%. El promedio de rentas registrado en el 2022 alcanz6 el precio
récord de $7.2 délares por metro cuadrado al mes. La demanda estimada para el 2023 es de 405 mil metros cuadrados
todo esto de acuerdo con un reporte de la firma de inteligencia de mercado DATOS vy la firma internacional Cushman
and Wakefield.

OPORTUNIDADES:

*Establecimiento de companias dedicadas a la manufactura / exportacion nacionales y extranjeras.
*Acceso a compafiias de sectores como comercio electrénico, bienes de consumo y electrénica.
*Acceso al centro de dispositivos médicos de California, el mas grande en Estados Unidos.

DESCRIPCION:

UPSITE PARK TULIANA |

Edificic Terreno [m') SB.A[m) Rentado [m'] Estatus Moneda
1 E UP-TI-01/00 BR, 266 9,553 28,553 Rentado LsD
1 E UPTU-O% 11,838 15,007 15,017 Rentada usD
1 E UP-TU-04 19,365 8400 BA00 Remada us0
Tota 115,469 52.970 52.970

MNOTAS L- L 5JBA de los edficias por consinuir e5 apeosimada v podvia vartar 2| momems ge su consinecion
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UPSITE PARK TUUANA |

GENERAL

Fecha:

o

UPSITE

DIRECCION:

Camino Vecinal El Realito #1 2801
Col. El Realito, Tijuana B.C.

COMECTIVIDAD:

Aeropuerto de Tljuana (28 km)
Cruce Internacional OTAY (25 km)
Carr. Federal #2 TU-MXLI (1.5 km)

COORDENADAS:

LAT: 32°26"4.61"N
LONG: 116°52"19.83™W

CARACTERISTICAS:

&

-

11.9 has de terreno

53.0K m? de 5.B.A total

Acceso controlado

Areas verdes

Vialidades de concreto asfaltico
Amplios patios de maniobra
Alumbrado LED

Sistema vs Incendio central

Edificios Tilt-Up”

2022-12-31
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

UPSITE PARK TUUANA | <

UPSITE

UBICACION

ACTIVIDAD DE ARRENDAMIENTO:

Al 14 de febrero de 2020, derivado de una carta de intencién se formalizé y firmé un contrato de arrendamiento por una
SBA de 4,780 metros cuadrados (51,442 pies cuadrados) dentro del edificio Tijuana 04 en el Upsite Park Tijuana que
cuenta con una SBA total de 8,400 metros cuadrados (90,416 pies cuadrados). El contrato de arrendamiento contempla
un plazo de 84 meses y esta denominado en moneda extranjera (ddlares americanos).

Al 20 de febrero de 2020, derivado de una carta de intencion se formalizo y firmé un contrato de arrendamiento por una
SBA de 3,620 metros cuadrados (38,974 pies cuadrados) dentro del edificio Tijuana 04 en el Upsite Park Tijuana que
cuenta con una SBA total de 8,400 metros cuadrados (90,416 pies cuadrados). El contrato de arrendamiento contempla
un plazo de 36 meses y esta denominado en moneda extranjera (délares americanos).

Durante el cuarto trimestre de 2020 se firmé un contrato de arrendamiento para un edificio a la medida (“Build to Suit”,
“BTS”) correspondiente al edificio Tijuana 03 en el Upsite Park Tijuana con una superficie bruta arrendable (SBA) total
de 15,017m> denominado en moneda extranjera (ddlares de los Estados Unidos de América), y un plazo de 60 meses.

Durante el tercer trimestre de 2021 se firmé un contrato de arrendamiento para un edificio a la medida (“Build to Suit”,
“BTS”) correspondiente al edificio Tijuana 02 en el Upsite Park Tijuana con una superficie bruta arrendable (SBA) total

de 29,533m: denominado en moneda extranjera (ddlares de los Estados Unidos de América), y un plazo de 84 meses.
2. NORTE Il - CIUDAD JUAREZ

UPSITE PARK JUAREZ |

OBJETIVO: Atender la demanda de edificios industriales en Ciudad Juarez, Chihuahua.
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

UBICACION: Ciudad Juarez es la octava ciudad mas grande en México con una poblacién de aproximadamente 1.3
millones de personas. Junto con El Paso, Texas, conforman la segunda area metropolitana binacional mas grande y
adyacente en el mundo. Desde 1969, Cd. Juarez ha sido el hogar de algunas de las firmas manufactureras mas
grandes en el mundo, con una fuerte presencia de companias automotrices, médicas, de electrodomésticos y aparatos
electrénicos. Nuestro parque industrial esta situado a 20 minutos del cruce fronterizo con El Paso, Texas y a 10 minutos
del Aeropuerto Internacional de Ciudad Juarez en una de las zonas con mas alta absorcion en Ciudad Juarez.

MERCADO: Es el segundo mercado de inmuebles industriales mas grande de la frontera con Estados Unidos con 7.1
millones de m:. Los principales sectores son el automotriz, biomédico, electrénico, logistica y electrodomésticos, entre
otros.

Al cierre del 2022, Ciudad Juarez registré una absorcion bruta de 722,172 metros cuadrados, una absorcion neta de
381 mil metros cuadrados y una tasa de disponibilidad de 0.2%. Las rentas promedio alcanzaron el precio de $7
ddlares por metro cuadrado al mes, La demanda para el 2023 se estima sera de 344 mil metros cuadrados, segun el
reporte de la firma internacional CBRE y de Inteligencia Inmobiliaria DATOZ.

OPORTUNIDADES:
*Establecimiento de compafias dedicadas a la manufactura / exportacién nacionales y extranjeras.

*Acceso a compafiias de sectores como automotriz, energia, bienes de consumo y electrénica.
*Excelente ubicaciéon en el sub-mercado mas dinamico de Cd. Juarez.

DESCRIPCION:

UPSITE PARK JUAREZ |

4 b {0eM 3,281 JEL | 13,901 Hentado LD
1 E Ue{Doa2 13,064 15,225 15,275 Rentado ]

P E

4 b P03 40,650 20,344 X 3 Hentado LD
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Clave de Cotizacion:

FIBRAUP

Fecha:

2022-12-31

UPSITE PARK JUAREZY |

GEMNERAL

O

UPSITE

Ao, Manuel Talamas C_ # 10082

Fracc. Lote Bravo I, Cd. luarez, CHIH.
COMECTIVIDAD:

Asropuerto de Cd. luarez (9 km)
Cruce Intl, ZARAGOZA (10 km)

Carr. Federal #45 CDJ-CHIH (5 k)
COORDEMADAS:

LAT: 31736"11.33"N
LONG: 10672342 55™\W

UPSITE PARK JUAREZ |
UBICACION

100 has de terreno

439.5K m? de 5.8.A total

Acceso controlado

Areas verdes

vialidades de concreto asfaltico
Amplios patios de maniobra
Adumbrado LED

Sistema v Incendio central
Edificios Tik-Up~

<

UPSITE

PLAMTA DE CDNJI._IHTD
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ACTIVIDAD DE ARRENDAMIENTO:

T E RS
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

Al 17 de marzo de 2020, derivado de una carta de intencién se formalizé y firmé un contrato de arrendamiento por una
SBA de 13,901 metros cuadrados (149,629 pies cuadrados) dentro del edificio CDJ 01 en el Upsite Park Juarez I. El
contrato de arrendamiento contempla un plazo de 88 meses y estda denominado en moneda extranjera (ddlares
americanos).

Durante el cuarto trimestre de 2020 se firmé un contrato de arrendamiento para un edificio a la medida (“Build to Suit”,
“BTS”) dentro del parque Upsite Park Juarez | correspondiente a una porcion del edificio 02 (Modulo 1) con una
superficie de arrendamiento de 8,646.79 m2, el cual cuenta con una superficie bruta arrendable (SBA) total de 14,935
m2, denominado en moneda extranjera (dolares de los Estados Unidos de América).

El 5 de noviembre del 2021 se firmd un contrato de arrendamiento dentro del parque Upsite Park Juarez |
correspondiente a una porcién del edificio 02 con una superficie de arrendamiento de 6,288.07 m2 el cual cuenta con
una superficie bruta arrendable (SBA) total de 14,935 m2, denominado en moneda extranjera (ddlares de los Estados
Unidos de América).

El 7 de enero del 2022 se firmd un contrato de arrendamiento para un edificio a la medida (“Build to Suit”, BTS) dentro
del parque Upsite Park Juarez | correspondiente al edificio 3 con una superficie Bruta de arrendamiento de 20,344
metros cuadrados (218,981 pies cuadrados). El contrato contempla un plazo de 120 meses y esta denominado en
moneda extranjera (dolares de los Estados Unidos de América).

UPSITE PARK JUAREZ II

OBJETIVO: Atender la demanda de edificios industriales en Ciudad Juarez, Chihuahua.

UBICACION: Ciudad Juarez es la octava ciudad mas grande en México con una poblacién de aproximadamente 1.3
millones de personas. Junto con El Paso, Texas, conforman la segunda area metropolitana binacional mas grande y
adyacente en el mundo. Desde 1969, Cd. Juarez ha sido el hogar de algunas de las firmas manufactureras mas
grandes en el mundo, con una fuerte presencia de compafiias automotrices, médicas, de electrodomésticos y aparatos
electrénicos. Nuestro parque industrial esta situado a 20 minutos del cruce fronterizo con El Paso, Texas y a 10 minutos
del Aeropuerto Internacional de Ciudad Juérez en una de las zonas con mas alta absorcién en Ciudad Juéarez.

MERCADO: Es el segundo mercado de inmuebles industriales mas grande de la frontera con Estados Unidos con 7.6
millones de m-. Los principales sectores son el automotriz, biomédico, electronico, logistica y electrodomésticos, entre
otros.

Al cierre del 2022, Ciudad Juarez registré una absorcion bruta de 722,172 metros cuadrados, una absorciéon neta de
381 mil metros cuadrados y una tasa de disponibilidad de 0.2%. Las rentas promedio alcanzaron el precio de $6.14
ddlares por metro cuadrado al mes, La demanda para el 2023 se estima serd de 344 mil metros cuadrados, segun el
reporte de la firma internacional CBRE y de Inteligencia Inmobiliaria DATOZ.

OPORTUNIDADES:
*Establecimiento de companias dedicadas a la manufactura y logistica / exportacion nacionales y extranjeras.
*Acceso a compafiias de sectores como automotriz, energia, bienes de consumo y electrénica.

*Excelente ubicacion en el sub-mercado mas dinamico de Cd. Juarez.

DESCRIPCION:
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Clave de Cotizacion: ~ FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

UPSITE PARK JUAREZ I
Edificio Terreno im'l S.BA [rn"]: Rentado |:11':| Estatus Moneda

3 E UP{DHM 315612 18,369 18,369 Remtado LsD

1 E UPLDHD5 37612 18,369 18,369 Rentado LD

1 € urDi06 68,156 137 18,352 En Construccion (Reniada) LD
Total 124,380 10,974 56,090
NOTAS: 1- La SEA de lox edificion por ronsinsir 5. agrowimada y podia variar al momento de s comstneion.

UIPSITE PARK IUAREZ 11

GEMERAL

DIRECCIDN:

Av. Manuel Talamas C. 5/N
Fracc. Lote Bravo I, Cd. Judrez, CHIH.

COMNECTIVIDAD:

Aeropuerto de Cd, luarez (9 km)
Cruce Intl. ZARAGOZA (10 km)
Carr, Federal #45 CDI-CHIH (5 km)
COORDEMADAS:

LAT: 31°36'8B.61"N
LOMNG: 1067 23°'51. 80" W

O

UPSITE

CARACTERISTICAS:

* 14,4 has de terrenc

= 710 m? de 5.B.A total

= Acceso controlado

= Areas verdes

= Vialidades de concreto asfaltico
=  aAamplios patios de maniocbhra

= Alumbrado LED

=  Sistema vs Incendlo central

= Ediflicies Tilt-Up®
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

<
UPSITE PARK JUAREZ 11 UPSITE

UBICACION
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PLANTA DE CGNJI_INTG

ACTIVIDAD DE ARRENDAMIENTO:

El 21 de septiembre del 2022 se firmd un contrato de arrendamiento dentro del parque Upsite Park Juarez Il
correspondiente a una porcion del edificio 04 con una superficie de arrendamiento de 8,645.65 m2 (93,061 pies
cuadrados) el cual cuenta con una superficie bruta arrendable (SBA) total de 18,368 m2, (197,722 pies cuadrados). E

contrato contempla un plazo de 84 meses y esta denominado en moneda extranjera (délares de los Estados Unidos de
América).

El 3 de octubre del 2022 se firmo un contrato de arrendamiento dentro del parque Upsite Park Juarez Il correspondiente
a una porcion del edificio 04 con una superficie de arrendamiento de 9,723 m2 (104,661 pies cuadrados) el cual cuenta
con una superficie bruta arrendable (SBA) total de 18,368 m2, (197,722 pies cuadrados). El contrato contempla un
plazo de 87 meses y esta denominado en moneda extranjera (dolares de los Estados Unidos de América).

El 30 de diciembre del 2022 se firmé un contrato de arrendamiento para un edificio a la medida (“Build to Suit”’, BTS)
dentro del parque Upsite Park Juarez Il correspondiente al edificio 5 con una superficie Bruta de arrendamiento de

18,368 metros cuadrados (197,722 pies cuadrados). El contrato contempla un plazo de 84 meses y esta denominado
en moneda extranjera (ddlares de los Estados Unidos de América).

3. BAJiO 1I-IRAPUATO

UPSITE PARK GUANAJUATO |
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

OBJETIVO: Atender la demanda de edificios industriales en el estado de Guanajuato.

UBICACION: Guanajuato se ubica en la zona centro-norte de México. Colinda con los estados de Jalisco, Zacatecas,
San Luis Potosi, Querétaro y Michoacan. Estar ubicada en el centro del pais tiene implicaciones econdémicas
importantes para el estado, ya que lo atraviesan varias de las autopistas y vias férreas principales del pais. Irapuato es
uno de los municipios econémicamente mas competitivos del estado debido a la diversidad de su industria, su
infraestructura y oferta de servicios. Recientemente con el arribo de la industria automotriz y la creaciéon de nuevos
parques industriales, Irapuato retomé su crecimiento, porque, aunque algunas de estas empresas trasnacionales se
ubican en Silao, el 70% de la mano de obra proviene de Irapuato, tanto administrativa como operaria.

MERCADO: Con 6,368,000 millones de m: los principales sectores en el Estado son el automotriz y electrodomésticos.
En anos recientes, Guanajuato se ha convertido en la plataforma de manufacturera mas grande de México para las
empresas japonesas, gracias al establecimiento de fabricantes automotrices como Mazda, Honda y Toyota, asi como la
llegada de proveedores nivel 1y 2 (“Tier 1 y 2”) del mismo pais.
Al cierre del 2022, Guanajuato registré una absorcion bruta de 263,261 metros cuadrados y una tasa de disponibilidad
de 5.38%. Las rentas promedio alcanzaron el precio de $4.74 ddlares por metro cuadrado al mes, segun el reporte de
la firma de Inteligencia Inmobiliaria DATOZ.
OPORTUNIDADES:

*Establecimiento de companias dedicadas a la manufactura / exportacién nacionales y extranjeras.

*Acceso a comparnias de sectores como automotriz, bienes de consumo y electrénica.

*Excelente ubicacién dentro del corredor automotriz de armadoras japonesas.

DESCRIPCION:

UPSITE PARK GUANAIUATON

15,608 0 Progeat Por detinir

HOTAS a LB i P coTEtiur ¥ aEoemads v peliE vitier @ Soee
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

<
UPSITE PARK GUANAJUATO | e

GEMNERAL
DIRECCION: CARACTERISTICAS:
Camino a Valencianita # 1425 - 30.2 has de terreno

Ex-Hacienda de Marguez, Silao, GTO. - 128.20K m? de S.B.A total

COMNECTIVIDAD: =  Acceso controlado
= Areas verdes
feropuerto del Bajio (29 km)
Cruce Intl, NVO LAREDD (943 k) *  Wialidades de conoreto asfaltico
Carr. Federal #45 IRP-SIL (0.5 km) -

aAamplios patics de maniobra
CODRDENADAS: =  Alumbrado LED

- Sistemna vs Incendio central
LAT: 20746°43.47"N

LONG: 101°19°41.69™W = Edificios Tilk-Up~

UPSITE PARK GUANAIUATO I C

UPSITE
UBICACION

4. CENTRO Il - NAUCALPAN
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

UPSITE PARK NAUCALPAN

OBJETIVO: Atender la demanda de edificios industriales en Naucalpan, Estado de México

La inscripcion del titulo de propiedad de este terreno esta aun pendiente ante el Instituto de la Funcion Registral,
debido a una anotacién preventiva del folio real que lo inmoviliza por orden judicial. Fibra Upsite obtuvo un amparo
recientemente en contra de dicha inmovilizacion, que esta pendiente de causar estado. Una vez que dicho amparo
quede firme, la inscripcion del titulo de propiedad en el registro publico correspondiente debera quedar debidamente
hecha. A partir de dicha inscripcion, Fibra Upsite podra solicitar los permisos y licencias necesarios para el desarrollo
de esta propiedad.

UBICACION: Naucalpan es una de las zonas industriales mas importantes dentro del area metropolitana de la Ciudad
de México. Es un sub-mercado que esta pasando por una etapa de reconversion que incluye nuevos edificios de
oficinas, centros comerciales, centros multimodales de transporte y la renovacion de accesos en la zona. Nuestra
ubicacién se encuentra a 500mts del Boulevard Manuel Avila Camacho “Periférico’, a 10 minutos de la zona de
Polanco, del centro financiero mexicano y del corredor de oficinas mas importante en la CDMX.

MERCADO: Naucalpan tiene un inventario industrial de 46 mil m:, comparado con otras areas metropolitanas, sin
embargo, la tasa de desocupacion de inmuebles industriales es practicamente cero. Se sabe que muchas companias
valoran esta ubicacién y esto se refleja en alquileres mas elevados para muchos edificios de Clase C en el area.

OPORTUNIDADES:

*Proveer espacios industriales de clase mundial accesibles para PYMES nacionales, extranjeras o industrial que
quieran estar a esta zona metropolitana del Valle de México.
*Excelente ubicacién dentro de la zona metropolitana del Valle de México.

DESCRIPCION:
BTS NAUCALPAN |
P SUITES INDUSTRIALES 1,756 f,058 [ P definir
P AREAS DE DFICINA 1919 4,648 C Prosect Por definir

NOTAS U L S e o il put trid ok apFmmemads y poiie vaeien al moren de
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Clave de Cotizacion:

FIBRAUP

Fecha:

2022-12-31

BTS NAU-01

GEMNERAL

DIRECCIOMN:

Ax. 16 de Septiembre # 60

Col. Industrial, Naucalpan, EDO MEX.

CONECTIVIDAD:

Aeropuerto de la COMX (20 km)
Cruce Intl, NVO LAREDO (1,100 km)
Anille Periférico ZMWM (1.25 km)
COORDEMADAS:

LAT: 19"27'45.07"N
LONG: 99%13°'52.60"W

BTS NAL-O1

C

UPSITE

CARACTERISTICAS:

7.235 m? de terreno

6,058 m? de 5.B.A (industrial)

4 648 m? de 5. B.A [oficinas)
BTS Industrial + Oficinas
Oficimas vy servicios en 3 niveles
Espacio industrial en 2 niveles
Alumbrado LED

Sistema vs Incendio (sprinklers)

Subestacidn eléctrica

O

UBICACION

UPSITE

5. CENTRO Ill- TLAXCALA

EDIFICIO A LA MEDIDA (BTS) TLAXCALA
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

OBJETIVO: Desarrollar un edificio Built-To-Suit de 31,920 m> de Superficie Bruta Arrendable y 84,009 m: de terreno
destinado a una empresa nacional dedicada a la exportacién de materiales para construccion.

UBICACION: El edificio esta localizado en la Ciudad Industrial de Xicoténcatl a 40 minutos del centro de Tlaxcala, a 55
minutos del Aeropuerto Internacional de la Ciudad de Puebla y a 60 minutos del centro de Puebla, con conectividad a
las autopistas de: Puebla-México, Puebla-Veracruz y Puebla-Tlaxcala y Arco Norte.

MERCADO: Ubicado en el centro del pais, es el Estado mejor conectado gracias a sus mas de 2,400 km. de carreteras
y sus casi 400 km. de las 2 principales vias ferroviarias que permiten transportar mercancias rapidamente desde Centro
a Norte América y a través de todo México. Tlaxcala ha estado creciendo en diversos sectores, generando empleos y
economia saludable. Los sectores automotriz, textil y ceramica son los principales del estado.

OPORTUNIDADES:
*Incursion en el mercado de exportacion de materiales de construccion.

*Potencial expansion del edificio en el corto plazo.
*ldentificarnos como desarrolladores de proyectos BTS en la region.

DESCRIPCION:
BTS TLAXCALA |
Edificio Terreno [m') 5.8.A(m’) Rentado (m') Estatus Moneda
b E EDIFICIO INDSUTRIAL B4, 005 30,526 0,526 Rentado 50
6 E OFICINAS Y SERVICIOS 1,394 1,394 Rentada LSO

ota 84,009 11,930 11,921
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP

BTS TLX-01
rwd e

GENERAL

DIRECCION:

Av. Emilio Sanchez Piedras #106-A
C. Industrial Xicotencatl |, Tetla, TLAX.

CONECTIVIDAD:

Aeropuerto COMX (152 km)

Puerto de Veracruz (324 km)

Cruce Intl. NVO LAREDO (1,359 km)
COORDENADAS:

LAT: 19°29°15.50"N
LONG: 98° 3'33.78"W

C

UPSITE

CARACTERISTICAS:

8.4 has de terreno

31.92K m? de 5.B.A total
Acceso controlada

Areas verdes

Vialidades de concreto asfaltico
Amplios patios de maniobra
Alumbrado LED

Subestacion de 6.5 MVA

Edificio hibrido “Tilt-Up y lamina”

Fecha:

2022-12-31
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

BTS TLX-01 <

UPSITE
UBICACION

. B
B il i -
b i, "

PLANTA DE CONJUNTO

ACTIVIDAD DE ARRENDAMIENTO:

Al 05 de Junio de 2020 y 06 de Octubre de 2020 respectivamente, se firmaron convenios modificatorios al contrato de
arrendamiento donde se actualizaron algunas condiciones aplicables al contrato, teniendo como resultado un
incremento en la SBA a 31,920 metros cuadrados en su primera etapa, el pago de rentas por anticipado y una
modificacién al inicio del arrendamiento, todo esto conservando el plazo de 10 afios y la denominacién en Ddlares. El
contrato de arrendamiento de la propiedad de Tlaxcala fue rescindido por el Administrador en el mes de enero de 2022.
Se esta llevando a cabo el proceso de reclamacion de la fianza expedida por Tokio Marine HCC México, Compafiia
Afianzadora, S.A. de C.V., por la cantidad de 90'752,448.80 pesos, € iniciara otros procesos judiciales al respecto [ver
“Resumen Ejecutivo” en el apartado 413000-NBIS3 Informacién General]

El 28 de marzo de 2023 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento con una empresa dedicada al
almacenamiento, ensamble y/o manufactura de productos eléctricos. Dicho contrato contempla el arrendamiento del
total de la propiedad de Tlaxcala, con una superficie de aproximadamente 31,920 mil metros cuadrados.

El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 120 meses calendario forzosos para ambas partes y podra
prorrogarse en 2 ocasiones por periodos de 60 meses adicionales.

6. CENTRO IV -QUERETARO

UPSITE PARK QUERETARO |
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

OBJETIVO: Atender la demanda de edificios industriales en el estado de Querétaro. Fibra Upsite asumio el
compromiso de dotar de infraestructura a esta propiedad en tres diferentes etapas [ver apartado de “Adquisiciones
Inmobiliarias o Desarrollos Inmobiliarios” — 411000-NBIS3 El Fideicomisol].

UBICACION: El parque industrial en Querétaro esta ubicado sobre la Autopista México-Querétaro a 20 minutos de la
ciudad de Querétaro, a 15 minutos del Aeropuerto Internacional de Querétaro.

MERCADO: Querétaro cuenta con un inventario de 6.4 millones de metros cuadrados de Superficie Bruta Arrendable,
con mas de 63 industrias, entre las cuales se encuentran: automotriz, aeronautico, alimentos y tecnologias de la
informacion. La inversion de origen nacional constituye un 7% y la extranjera un 93%, teniendo como principales
paises inversionistas a Estados Unidos, Canad4, Alemania, Francia, Corea del Sur y Espana.

Al cierre del 2022, Querétaro registré una absorcion bruta de 502,368 m2 y una tasa de disponibilidad de 5.5%. Las
rentas promedio alcanzaron un precio aproximado de $4.31 délares por metro cuadrado al mes, segun el reporte de la
firma Colliers y de inteligencia inmobiliaria DATOZ
OPORTUNIDADES:

*Establecimiento de companias dedicadas a la manufactura / exportacién nacionales y extranjeras.

*Acceso a compariias de sectores como automotriz, electrodomeésticos, logistica y aeroespacial.
*Excelente ubicacién con potencial para el desarrollo de un cluster logistico.

DESCRIPCION:
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Clave de Cotizacion: ~ FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

UPSITE PARK QUERETARO I

Edificio Terreno (m SBA(m]  Rentado (m | Estatus Moneda
7 P UPOROOL 0,76 5,587 0 Froyecto Por defirar
1 P UPOROO2 36,837 18023 0 Froyecto Por defirer
I P RRom 6,500 0,1 '] Frowecio Por defirer
1 P PR 30,593 16,068 0 Froyecio Por defirar
T P UPORD05 salr M 0 Proyecto Por defirar
7 P UP-ORDD6 F LT L1868 1] Froyecto Por definar
7 P UPOROOT 6,606 10,788 0 Froyecto Por defirer
I P UPOROOT 1280 12,63 1] Proyecto Frae defimar
1 P AREA DE SERCKD AR

Teital 315,399 145,854 0

WTAL 1 R hla e oy el fcon por conatrar e seraereada § sodra v ol momeets de b coninaion,

UPSITE PARK QUERETAROD |

Autopista MEX — QRO KM 186

El Ahorcado, Padro Escobedo, QRO
CONECTIVIDAD:
Asropuerto de la COMX (210 km)

Cruce Intl. NVO LAREDO (920 km)
Carr, Fedeoral 8570 MEX-QRO (D km)

COORDEMNADAS:

LAT: 20°31°49.68"N
LONG: 116°52"19.83"W

<

UPSITE

CARACTERISTICAS:

31.5 has de terrena
145,95 m? de 5.B.A total
Acceso controlado

Armas verdes

Vialidades de concreto asfaltico

Amplios patios de maniabra

Alumbrado LED

Sistema vs Incendio central

Edificios Tile-Up~
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<
UPSITE PARK QUERETARO | UPSITE

UBICACION

Evolucion de los activos del fideicomiso:

Al 31 de diciembre de 2018 nuestro portafolio contaba con dos terrenos con un area estimada de 219,469 metros
cuadrados. Estas propiedades estan ubicadas en dos de las zonas de mas alto crecimiento econdmico del pais,
Tijuana y Ciudad Juarez.

Posteriormente, por virtud de la Asamblea General Extraordinaria de fecha 13 de noviembre de 2018 se aprobd la
sustitucion de los CBFls destinados al proyecto Centro | “B” para la adquisicion de dos terrenos ubicados en los
Estados de Tlaxcala y Querétaro. En consecuencia, con fecha 20 de febrero de 2019 se realiz6 la aportacion del
terreno en el Estado de Tlaxcala con una superficie estimada de 84,009 metros cuadrados y el dia 31 de diciembre de
2020 se llevo a cabo la aportacion del terreno en el Estado de Querétaro con una superficie estimada de 315,399
metros cuadrados.

En adicién a lo anterior, el dia 09 de mayo de 2019 se llevé a cabo la aportacién de un terreno de aproximadamente
302,085 metros cuadrados en el Irapuato, Guanajuato y de igual forma, el dia 30 de mayo del mismo afio se llevé a
cabo la aportacion de otro terreno en Naucalpan, Estado de México con una superficie aproximada de 7,235 metros
cuadrados.
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Durante el mes de marzo de 2021 Fibra Upsite concreté la adquisicion de 14.4 hectareas de reserva territorial
localizada en Ciudad Juarez, Chihuahua. Esta reserva esta ubicada junto a nuestro parque industrial existente y es
utilizada para el desarrollo de aproximadamente 70 mil metros cuadrados adicionales de SBA.

EVOLUCION DE ADQUISICIONES DE TERRENO'

Regidn Proyecto Ubicacién 2018 2019 2020 2021 Total
MNoroeste | Upsite Park Tijuanal Tijuana, B.C. 119,469 119,469
MNortell Upsite ParkJuarezl Cd. Juarez, Chih. 100,000 100,000
Centroll Co-Working Industrial Naucalpan, Edo. Mex. 7,235 7,235
Centrolll BTS Tlaxcala Tetla, Tlax. 84,009 84,009
Bajio Il Upsite Park Guanajuato | Irapuato, Gto. 302,085 302,085
Bajio V Upsite Park Queretaro | PedroEscobedo, Qro. 315,399 315,399
Norte Il Upsite ParkJuarezl Cd. Juarez, Chih. 144,380 144,380
Total 219,469 393,329 315,399 144,380 1,072,577
NOTAS: 1- Areade terenosen M

A continuacién, se muestra una comparativa de la evolucion de los activos del patrimonio del fideicomiso al momento
de la Oferta Publica Inicial y al cierre del 2022. Esta tabla muestra la capacidad de Fibra Upsite de obtener terrenos
aportados en ubicaciones “prime” disponiendo de una menor cantidad de CBFls que la originalmente planeada y con
una mayor superficie a la que se tenia determinada en el momento de la Oferta Publica Inicial.

Incial Aportacion Avallo

Proyecto Ubicacién Terreno m? CBFI's SMXN $SMXN
Noroeste | Tijuana 119,469 m? 4,591,179 CBFI's 169,873,623 186,344,568
Norte [l Cd. Juarez 100,000 m? 2,470,488 CBFl's 91,408,056 98,283,000
Centro Il Tlaxcala 84,009 m* 1,021,732 CBFl's 37,804,084 67,633,757
Centro |l Naucalpan 7,235 m? 2,494 595 CBFl's 92,300,015 101,593,050
Baijio Il Irapuato 302,085 m? 1,714,536 CBFI's 63,437,832 209,128,335
Bajio IV Querétaro 315,399 m? 1,825,906 CBFl's 67,558,522 253,900,000
Total 928,197 m?* 14,118,436 CBFl's 522,382,132 916,882,710

Desempeno de los activos del fideicomiso:

A partir de las adquisiciones de terreno antes mencionadas y en apego a nuestro plan de desarrollo, hemos construido
infraestructura y edificios dentro de algunos de nuestros proyectos, los cuales conforman nuestro portafolio de edificios
actual el cual ha evolucionado de la siguiente manera:
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La inversioén en reserva territorial al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020 se presenta a continuacion:

Adiciones por
Saldos al 31 de Adquisiclones comsiruccione
diciembre de (Baja v i gastos Efecto por ajuste Saldos al 31 de
Propiedad 21 traspazos) notariales de valuacion diciembre de 2022
Moroeste | 5 . 5 . 5 . 5 . 5
Norte II 219,517 (219517 -
Centro IIT - - - - -
Centro II 110,700 . - 1.400 112,100
Bajio I 225 504 . - 1,500 227 000
Bajio IV 277,100 - - 90,900 368,600
Infraestructura,
mejoras v 10032 29
construecisn 3 219517 623,151 19974 2,764,940
Saldo final § 2735715 &8 .- 0 & 623151 § 113774 0§ 3472640
Adliciones par
Saldos al 31 de Adquisiciones comnstrucciones Saldos al 31 de
diciembre de (Bajas ¥ vio gastos Efecto por ajuste diciembre de
Propiedad 2020 Iraspasos)y molariales ile valuacitn 21
Noroeste [ § 199352 § (1993527 & - b - b -
Nore 1T 76,352 138,927 - 4238 219517
Centro 111 - - - - -
Centro 11 105,656 - 727 4317 110,700
Ha_u'-.‘l II 221,281 - - 4219 225500
Bajio IV 265138 - 9,304 3258 277,700
Infraestructura.
mejoras v
Consmccion 875,785 275,704 357,909 392 900 1.902 298
Saldo final 7435 $ 215279 § 367940 0§ 408932 F 2 T7357]5

La infraestructura, mejoras y construccién al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020 se presenta a continuacion:

Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de Efecto por ajuste diciembre de
Edificio 2021 Inversiones  Reclasificaciones de valuacion 2022
Moroeste | 5 65,049 5 - 5 03044 § 37,832 5 806,825
Norte 11 620,690 623,151 231117 25208 1,500,166
Centro 111 374,782 -’ 3 (43 ,066) 331,716
Infraestmictura.
mejoras v 141777
construccion .- (105 ,544) - G, 233
Saldo final § 1402203 § 623151 § 218517 5 18974 § 2764040
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Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de Efecto por ajuste diciembre de
Edificio 2020 Inversioneg  Reclasificaciones de valuacion 2021
Noroeste [ 5 124993 % 353,168 % 46,842 £ 240046 % 765,049
Morte IT 187,391 280,445 - 152,854 620,690
Centro 111 374,782 - - - 374,782
Infraestructura,
mejoras y
construccion 188,619 - (46,842 - 141,777
Saldo final $§ 875785 § 633613 § - § 392900 § 1,902,298

Al cierre del 31 de diciembre 2022, el valor del portafolio de propiedades de inversiéon ascendi6 a Ps.3,472 millones, un
incremento de 26.9% respecto a los Ps.2,736 millones al 31 de diciembre de 2021.

Los ingresos acumulados por concepto de arrendamientos al cierre de 31 de diciembre de 2022 totalizaron
Ps.118,116,154.

El ingreso operativo neto (NOI) fue de Ps.64,167,770 con el margen NOI de 86.0%, en comparacion con NOI de
Ps.95,764,440 con el margen NOI de 81.1% al cierre de 2022.

Los gastos de administracion acumulados totalizaron Ps.165,067,149 (sin incluir la reserva de cuentas incobrables)
comparados con los Ps.49,292,004 al del 2021. El monto reportado se encuentra en linea con el presupuesto anual
autorizado por el Comité Técnico. Al 31 de diciembre de 2022 se reconocio la reserva por las cuentas incobrables de la
propiedad de Tlaxcala. El monto reportado se debe a la diferencia entre los ocho meses pendientes de pago y la
aplicacion de los cuatro meses de las rentas anticipadas y dos meses de depésito en garantia. [ver apartado de
“Informaciéon General” — 413000-NBIS3- Resumen Ejecutivo- Resultados de la Operacion 2022, comparado con el
ejercicio concluido en el 2021].

Los ingresos por intereses acumulados incrementaron a Ps.3,476,618 debido al mayor nivel de la caja durante los doce
meses de 2022. Los gastos financieros al cierre de 31 de diciembre de 2022 fueron de Ps.40,135,206.

La utilidad cambiaria fue de Ps.59,627,052. Derivado a lo anterior el resultado integral de financiamiento acumulado al
cierre de 31 de diciembre de 2022 fue de Ps(27,031,536).

Al cierre del 31 de diciembre de 2022 el ajuste al valor razonable de las propiedades de inversion de Fibra Upsite
ascendio a Ps.113,773,968.

Al 31 de diciembre de 2022 se presenta una utilidad neta del periodo de Ps.14,554,267.
Flujo de operacién

Los fondos de operacion (FFO) fueron de Ps. (99,219,700) para el 2022, en comparacion con los Ps.22,722,943 en el
mismo periodo de 2021. La disminucion se debid principalmente a mayores gastos por intereses, menores intereses
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recibidos por las inversiones en las cuentas bancarias, asi como a un nimero mayor de CBFIS en circulacién debido a
la suscripcion de capital al cierre del ano pasado.

Al 31 de diciembre de 2022, Fibra tuvo una deuda a largo plazo de Ps.1,014,638,862 representando un apalancamiento
de 24.5%. Cabe mencionar que la politica interna de la Fibra permite un apalancamiento no mayor al 40%. El indice de
cobertura al cierre del 2022 fue de 1.88 veces, ya que la empresa esta en periodo de gracia de amortizacion de su
deuda.

La tasa de interés fija promedio de las disposiciones que se han realizado hasta la fecha es del 5.26%. Los primeros
dos afnos del servicio de la deuda comprenderan Unicamente el pago de intereses, y posteriormente, sobre la base de
un calendario de amortizacion de 25 afios, se pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

Plan de negocios, analisis y calendario de inversiones y, en su caso, desinversiones:

Los entornos nacional e internacional siguen presentando retos importantes como son las alzas de las tasas de interés
de referencia -como respuesta a las crecientes presiones inflacionarias-las perturbaciones en las cadenas de
suministro globales y las recientes tensiones geopoliticas pese a ello, los fundamentales inherentes a la demanda de
espacios industriales en México, siguen mostrando gran solidez.

La recuperacion de la economia norteamericana durante el 2022, la cual alcanzé un crecimiento de 2.1%, ha seguido
impulsando los sectores enfocados a las exportaciones y con ello, la demanda de espacios industriales, principalmente
de la zona fronteriza, los cuales son un eje central de nuestro portafolio.

Al 31 de diciembre de 2022 se presenta una utilidad neta de Ps.14,554,267, con Ps.0.26 por CBFI.

El NAV por CBFI cerré en 54.31 pesos, lo que representa un crecimiento anual promedio ponderado de 9.45% desde
nuestro IPO, validando con ello nuestra tesis de inversion, la cual busca crear valor en todas las etapas del desarrollo
inmobiliario.

Recientemente se firmé un contrato de arrendamiento con un cliente nuevo que ocupara el 57% del sexto edificio
dentro del parque “Upsite Juarez Park II”, equivalente a una superficie bruta arrendable (SBA) total de 19,352 metros
cuadrados (197,711 pies cuadrados). El arrendamiento también sera por 7 afios y estd denominado en délares de los
Estados Unidos de América.

Si bien nuestra estrategia actual se ha enfocado en el desarrollo de inmuebles en la frontera norte debido a los niveles
de absorcidén histéricos que se estan presentando, la demanda de espacios logisticos en el centro del pais sigue
fortaleciéndose, impulsada principalmente por el importante auge del comercio electrénico en México, el cual alcanzé
un crecimiento del 23% respecto al 2021, y que alcanzan ya un 13.4% del total de ventas minoristas en nuestro pais.

Derivado del progreso alcanzado en la estabilizacion de nuestro portafolio y a nuestros resultados financieros,
contratamos deuda adicional por 50 millones de ddlares de la linea global de 50 millones de ddlares iniciales que
teniamos con BANCOMEXT, con el fin de optimizar el uso de nuestros recursos financieros. Posteriormente,
buscaremos ampliar nuestras fuentes de financiamiento con el fin de continuar avanzando con el programa de inversién
y apalancar los proyectos en condiciones de crédito muy favorables.
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La principal métrica financiera estratégica planteada en nuestra tesis de inversion inicial se sustenta en el valor
generado por el crecimiento del “NAV” (Net Asset Value por sus siglas en inglés y que para cuyo calculo el Fideicomiso
excluye los pagos y rentas anticipadas) por CBFI. Al cierre de 31 de diciembre de 2022 este fue de Ps.54.31 por CBFI
comparando con Ps.58.32 el cierre de 4T21. Lo anterior se debe a que al cierre de 2022 estamos reconociendo el
100% de los CBFls en circulacion. La tasa de crecimiento anual compuesta (CAGR por sus siglas en inglés) desde la
OPI fue de 9.45%.

CAGR 9,45%
$70.00
$60.00
$50.00
$40.00
5.35
$30.00 = $60.05 $58.32
$53.10 $54.31
§20.00 $37.00
$10.00
50.00
IPO (jun-18) 4T20 321 AT21 3722 4T22
mNAV [ CFB

Al cierre del 2022 la ocupacion del portafolio se mantuvo al 100% con un perfil de vencimiento promedio de 7.5 afios en
sus contratos de arrendamiento, siendo uno de los mas largos del sector inmobiliario industrial en México. Todos estos
contratos estan denominados en délares de los Estados Unidos de América.

Nuestro apalancamiento operativo nos permitira ir creciendo progresivamente nuestro “FFO” por CBFI, dado que
tenemos un “Management” integrado y alineado con los intereses de los inversionistas, ya que la administracion trabaja
bajo un presupuesto de operacion, aprobado por el Comité Técnico de la Fibra y no bajo un esquema de comisiones.
Esto le permite a la Fibra mantener costos y gastos de operacion competitivos, es decir, dichos gastos en ningun
momento incrementaran proporcionalmente al crecimiento de los ingresos, asi como al incremento del valor de las
propiedades de inversion.

Proceso de desinversion

Después de que se haya logrado la estabilizacion de los proyectos incluidos en el portafolio de propiedades, el
Administrador buscara capitalizar, de manera selectiva, el valor residual de los mismos mediante la enajenacién de los
Bienes Inmuebles. Lo anterior con el objetivo de que los Tenederos de CBFls puedan capitalizar los rendimientos
derivados de la compresion en las tasas de capitalizacion que pudieran estar disponibles en el mercado. Este analisis
se llevara a cabo caso por caso, bajo la revisién y aprobacion del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores
segun corresponda.

Informe de deudores relevantes
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Por la reciente creacion de Fibra Upsite no existen a la fecha de este Reporte Anual deudores relevantes del
Fideicomiso, por lo que esta seccion del Reporte Anual no es aplicable.

Contratos y acuerdos relevantes:

I) CONTRATO DE FIDEICOMISO

Fibra Upsite se constituyd como un fideicomiso conforme a las leyes de México el 12 de junio de 2018. Una copia del
Contrato de Fideicomiso ha sido registrada ante CNBV y la BMV y esta disponible para consulta en la BMV.

Partes del Fideicomiso

. Fideicomitente: Upsite México, S.A.P.I. DE C.V.,
. Representante Comun:CIBanco S.A., Institucion de Banca Multiple.
Fiduciario: Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple

Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria.
. Administrador:Operadora Upsite, S.A.P.I de C.V.,

Patrimonio del Fideicomiso

El Patrimonio del Fideicomiso estara integrado, entre otras cosas, por todo lo siguiente: (i) aportacion inicial; (ii) Bienes
Inmuebles Aportados y los Bienes Inmuebles Adquiridos por el Fideicomiso; (iii) Contratos de Arrendamiento y los
Derechos de Arrendamiento que sean aportados al Fideicomiso; (iv) recursos derivados de la Colocacion publica o
privada, segun sea el caso, de CBFls; (v) ingresos por Arrendamiento; (vi) recursos que obtenga el Fiduciario derivados
de cualquier préstamo, crédito o financiamiento, ya sea de instituciones financieras nacionales o extranjeras; (Vvii)
producto de la venta de uno o mas Bienes Inmuebles o de Derechos por parte del Fiduciario.

Fines

El fin primordial del Fideicomiso es el desarrollo y construccién y la adquisicion de Bienes Inmuebles que se destinen al
arrendamiento o la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos Bienes
Inmuebles, asi como otorgar financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria o fiduciaria de los bienes
arrendados, dentro de México.

Nuestro Fideicomiso entre sus fines también se centran, entre otros: (i) el Fiduciario sea el Unico y legitimo titular de los
bienes y derechos que actualmente o en el futuro formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con lo
establecido en el Fideicomiso;(ii) desarrollo y construccion de todo tipo de edificios e instalaciones en los Bienes
Inmuebles; (iii) la adquisicion de Bienes Inmuebles;(iv) la celebracion de Contratos de Arrendamiento, a través del
Administrador; (v) la venta o disposiciéon de uno o mas Bienes Inmuebles, Derechos o bienes que por cualquier causa
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso; (vi) adquirir cualquier participacidon accionaria en cualquier tipo de
sociedad mercantil cuyo objeto principal sea consistente con el fin primordial del Fideicomiso, o vender todo o cualquier
parte de dicha participacion accionaria; (vii) celebrar con terceros todo tipo de asociaciones, coinversiones (joint
ventures), asociaciones en participacion u otros convenios similares que estén exclusivamente relacionados con los
fines principales del Fideicomiso; (viii) llevar a cabo una o mas emisiones de todo tipo de valores de deuda con cargo al

114 de 191



Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

Patrimonio del Fideicomiso para ser colocados entre el gran publico inversionista en México o en el extranjero; (ix)
contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, uno o mas préstamos, créditos o financiamientos, con instituciones
financieras nacionales o extranjeras, (x) presentar, a través del Administrador, todas las declaraciones fiscales y llevar
a cabo el pago puntual y oportuno, con cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso, de todos los impuestos,
derechos y contribuciones aplicables conforme a la ley vigente;(xi) preparar y presentar cualesquiera reportes o
informes sean requeridos por parte de cualquier autoridad gubernamental o de cualquier otra forma deban entregarse
conforme ala LMV o a la ley aplicable; (xii) contratar y remover o sustituir al Auditor Externo.

Plazo y Terminacion

De conformidad con nuestro Fideicomiso, tendremos el plazo maximo permitido por la LGTOC. El fideicomiso se podra
dar por terminado (i) por acuerdo de la Asamblea de Tenedores o (ii) 0 en caso de que el Patrimonio del Fideicomiso se
encuentren en algunos de lo supuestos previstos en el mismo.

Liquidacién del Fideicomiso

A la terminacion de nuestro fideicomiso, el proceso de liquidaciéon con respecto a los activos procedera, entre otras
cosas, de la siguiente manera: (i) el Comité Técnico debera tomar las medidas necesarias para llevar a cabo la venta o
disposicion de todos los Bienes Inmuebles, Derechos y demas activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso,
previa aprobacién de la Asamblea de Tenedores; (ii) el Administrador, directa o indirectamente, con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso, estard a cargo de llevar a cabo todos los actos necesarios para dicha liquidacién, en términos de lo
indicado por el Comité Técnico; (iii) el Comité Técnico podra contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso a todo
tipo de asesores, incluyendo la banca de inversién, para resolver sobre las medidas y procedimientos para la
liquidacién del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo procesos de licitacién privada o publica para la venta y
disposicion de todos los activos no liquidos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso; (iv) hechos liquidos todos
los activos que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso, y pagados todos los pasivos, gastos, impuestos y demas
carga que pesen sobre este, el Comité técnico aprobara, con la previa opinion del Comité de Auditoria, el balance final
de liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso, el cual sera sometido a la aprobacién de la Asamblea de Tenedores; (v)
el Fiduciario de conformidad con las instrucciones que reciba, distribuira su producto entre los Tenedores de CBFls. El
Comité Técnico podra autorizar distribuciones parciales a cuanta de la distribucion final.

Comité Técnico y los Comités de Apoyo

Nuestro Comité Técnico se establecerd de conformidad con lo establecido por el articulo 80 de la LIC y por lo
establecido en el Fideicomiso, el cual permanecera en funciones durante la vigencia del Fideicomiso. EI Comité
Técnico supervisara al Administrador y tendra a su cargo la definicién de la estrategia del Fideicomiso para el logro y
consecuencia de sus fines. La administracion integral del Patrimonio del Fideicomiso para el logro y consecuencia de
los fines del Fideicomiso se encomienda al Administrador conforme a lo previsto en el contrato de administracion, bajo
la supervision del Comité Técnico.

El Comité Técnico se integrara se integrara hasta por 21 (veintiin) miembros propietarios y sus respectivos suplentes,
que seran nombrados o ratificados por la Asamblea de Tenedores de los cuales, por lo menos el cincuenta por ciento
mas uno de los miembros debera ser Miembros Independientes.

El Comité Técnico tendra, entre otras cosas, las siguientes facultades y obligaciones: (i) fijar las politicas y criterios
generales conforme a las cuales se invertira el Patrimonio del Fideicomiso que seran propuestos por el Administrador;
(i) aprobar, de conformidad con lo previsto por el Fideicomiso, las operaciones, las inversiones, adquisiciones,
enajenaciones y ventas en términos de lo establecido en el Fideicomiso; (iii) aprobar previa opinién del Comité de
Auditoria los estados financieros del Fideicomiso para su sometimiento a la Asamblea de Tenedores; (iv) autorizar la
venta de parte del Patrimonio del Fideicomiso, en términos de lo establecido en el Fideicomiso; (vi) aprobar y llevar a
cabo una Distribucion a los Tenedores mayor al noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal del Fideicomiso,
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asi como las politicas bajo la cuales deberan efectuarse las Distribuciones de Efectivo, y la realizaciéon de cualquier
Distribucién de Efectivo. Cuando la Distribucion de Efectivo sea superior al minimo de noventa y cinco por ciento (95%)
del resultado fiscal del Fideicomiso, se debera contar con el voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes; (v) nombrar y remover, previa opinién del Comité de Auditoria, al Auditor Externo; (vi) resolver los
términos de la colocacion y oferta de CBFls adicionales entre el publico inversionista, ya sea de manera publica o
privada, en el mercado de valores de México o en el extranjero, de conformidad con lo aprobado por la Asamblea de
Tenedores; (vii) revisar y autorizar, considerando la opinién del Comité de Practicas Societarias, el Presupuesto de
Costos y Gastos de Operacion, determinar los indicadores de desempefio referentes al Incentivo por Desempefio, asi
como la aplicacion del Incentivo por Desempefio, ya sea en efectivo o en CBFls, en cada caso, previstos por el
Contrato de Administracion; (viii) cualesquiera otras sean compatibles con las anteriores o estén previstas a cargo del
Comité Técnico en el Fideicomiso, 0 sean necesarias no obstante no estén previstas en el Fideicomiso para el logro y
consecucion de los fines del Fideicomiso, respetando siempre las facultades de la Asamblea de Tenedores.

Con base en las resoluciones de la Asamblea de Tenedores, el Comité Técnico esta integrado de la siguiente manera:

Miembros Patrimoniale s Miembros Suplentes Miembros Independientes Miembros Suplentes
Comité de |Rodoke Garardo Balmaceda Garcla |Juan Caros Talawera De Monega |Mariangela Garza Amador Lenara Marie Suki
Auditoria Alejandro biarte Egea . Faque Trjilk I]uiman? . Anra Kau'in? Faptis Jos Artonio kit l:marel::-
Juan hanue | Walle Perena Fancisco Jawer biatnez Garce  |Jawer Femandez Guama Oszcar Ficamo Urbe Femandez
Wicente Saizd Aha Enrique Estéwez Alwerde

El Comité de Auditoria se integrara con tres (3) Miembros Independientes que determinara el Comité Técnico de vez en
vez.

El Comité de Auditoria tendra, entre otras cosas, las siguientes facultades y atribuciones: (i) discutir los estados
financieros relativos al Fideicomiso y al Patrimonio del Fideicomiso con el Administrador, y con base en ello
recomendara o no al Comité Técnico su aprobacién; (ii) informar al Comité Técnico la situacion que guarda el sistema
de control interno y auditoria interna del Fideicomiso, del Patrimonio del Fideicomiso, del Administrador y de las
personas morales que éstos controlen, incluyendo las irregularidades que, en su caso, detecte; (iii) requerir al
Administrador y al Fiduciario y demas personas que tengan a su cargo funciones relacionadas con la administracion,
operacion y control en los mismos, reportes relativos a la elaboracion de la informacién financiera y de cualquier otro
tipo que estime necesaria para el ejercicio de sus funciones; (iv) las demas facultades previstas en el Fideicomiso.

Con base en las resoluciones de la Asamblea de Tenedores, el Comité de Auditoria esta integrado de la siguiente
manera:

Comiteé de
Auditoria

Mariangela
Garza Amadar

Vicenta
Saiso Alva

Enrique
Estévez Alverde

Comité de Practicas Societarias

El Comité de Practicas Societarias se integrara con tres (3) Miembros Independientes que determinara el Comité
Técnico.

El Comité de Practicas Societarias tendra, entre otras cosas, las siguientes facultades: (i) dar opiniones al Comité
Técnico respecto de operaciones con Personas Relacionadas; (ii) presentar al Comité Técnico los estudios de mercado
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relativos al sector al que pertenecen los Bienes Inmuebles del Patrimonio del Fideicomiso; (iii) revisar y evaluar
periédicamente el desempefio de los Directivos Relevantes del Administrador; (iv) revisar y opinar sobre el Presupuesto
de Costos y Gastos de Operacion, asi como la aplicacion del Incentivo por Desempefio, ya sea en efectivo o en CBFls,
en cada caso previstos por el Contrato de Administracion; (v) todas las demas conferidas al mismo por el Fideicomiso.

Con base en las resoluciones de la Asamblea de Tenedores, el Comité de Practicas Societarias esta integrado de la
siguiente manera:

Comité de
Practicas
Societarias

José Antonio
Marti Cotarelo

Lenara
Marie Suki

Enrique
Estévez Alverde

Comité de Inversiones

El Comité de Inversiones se integrara con tres (3) miembros de los cuales dos miembros y sus respectivos suplentes
seran designados por el Administrador y el miembro restante y su respectivo suplente sera designado por el Comité
Técnico.

El Comité de Inversiones, entre otras, las siguientes facultades: (i) evaluar todos los posibles proyectos para inversion
en Bienes Inmuebles y Derechos para el logro y consecucién de los fines del Fideicomiso, y en su caso proponerlos al
Comité Técnico; (ii) vigilar el ejercicio de las facultades del Administrador para llevar a cabo la compra, venta o
coinversién en Bienes Inmuebles o Derechos cuando el valor de los bienes que se pretendan adquirir (incluyendo a
través de aportaciones adicionales de Propietarios), vender o en los que se pretenda coinvertir, sea menor al cinco por
ciento (5%) del valor del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta las cifras del ultimo trimestre reportado, asi
como la celebracion de cualesquiera otros contratos, ya sean de arrendamiento, de construccion, de servicios o de
cualquier otra naturaleza.

Con base en las resoluciones de la Asamblea de Tenedores, el Comité de Practicas Societarias esta integrado de la
siguiente manera:

Comiteé de
Inversiones

Jawvier
Femandez Guemra

Alejandro
[tuarte Egea

Rogque Alonso
Trujilla Cuintana

Comité de Nominaciones
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El Comité de Nominaciones se integrara con tres (3) miembros, que deberan ser miembros del Comité Técnico. Dos de
los miembros y sus suplentes seran designados por el Administrador y el miembro restante, junto con su suplente, que
debera ser Miembro Independiente, sera designado por el Comité de Practicas Societarias y presidira siempre el
Comité de Nominaciones.

El Comité de Nominaciones tendra a su cargo proponer al Administrador y a la Asamblea de Tenedores, candidatos
para integrar al Comité Técnico, asi como, en su caso, sustituir a los miembros del Comité Técnico que por cualquier
causa hayan renunciado a su cargo o de cualquier otra forma hayan sido cesados del mismo, asi como en cualquier
otro supuesto previsto en este Fideicomiso, o de cualquier otra forma necesario para el adecuado funcionamiento del
Comité Técnico.

Con base en las resoluciones de la Asamblea de Tenedores, el Comité de Nominaciones esta integrado de la siguiente
manera:

Comite de
Nominaciones

Javier
Fernandez Guerra

Alejandro
[tuarte Egea

Rogue Alonso
Trujillo Quintana

Certificados Bursiétiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFls)

El Fideicomiso establece la emisién de CBFls, incluyendo los CBFls que se emitiran en la Oferta publica inicial, de
conformidad con la Legislacion Aplicable. Se ha solicitado que los CBFls coticen en la BMV bajo la clave de cotizacién
FIBRAUP 18.

Todos los CBFls emitidos por el Fiduciario, con independencia de la Emision de que se trate, tendran los mismos
derechos. Cada CBFI conferira el derecho a un voto.

Los CBFls confieren a sus Tenedores el derecho a:

(a)una parte de los frutos, rendimientos, y en su caso, el valor residual de los bienes, activos o derechos que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso; y

(b)una parte del producto de la venta de los bienes, activos o derechos que forman parte del Patrimonio del
Fideicomiso, tomando en cuenta el pago de cualquier Deuda y demas gastos incurridos con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso.

Los CBFIs no otorgan derecho alguno directo sobre los bienes, derechos y demas activos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso a sus Tenedores.

Los CBFls que emita el Fiduciario deberan cumplir con los términos establecidos en las disposiciones legales
aplicables,

Restricciones a la tenencia de CBFls
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Toda adquisicion de CBFls por parte de cualquier persona o conjunto de personas estara sujeta a la autorizacién previa
del Comité Técnico, con el voto favorable de la mayoria de los miembros del Comité Técnico y el voto favorable de la
mayoria de los Miembros Independientes, en el caso en que directa o indirectamente:

(i)pretenda acumular en una o varias operaciones del treinta por ciento (30%) hasta el cincuenta por ciento
(50%) del total de los CBFls en circulacion; o

(ii)pretenda acumular en una o varias operaciones el diez por ciento (10%) o mas del total de los CBFls en
circulacion (lo que aplicara por cada diez por ciento (10%) o mas de los CBFls en circulacion), para el
caso de cualquier persona o grupo de personas o Partes Relacionadas con las mismas, que se dediquen
directa o indirectamente al desarrollo, construccion, arrendamiento o intermediacién de bienes
inmuebles.

La limitacion anterior aplica en forma enunciativa, pero no limitativa, a:

a)La compra o adquisicion por cualquier titulo o medio, de cualesquiera valores o instrumentos cuyo valor
subyacente sea CBFls emitidos por el Fiduciario conforme al Fideicomiso, incluyendo instrumentos u
operaciones financieras derivadas.

b)La compra o adquisicién de cualquier clase de derechos que correspondan a los Tenedores por cualquier medio,
incluyendo, sin limitar, el préstamo de valores o reportos.

c)Adquisiciones que pretendan realizar uno o mas interesados, que actuen de manera concertada cuando se
encuentren vinculados entre si para tomar decisiones como grupo, asociacion de personas 0 COnsorcios.

d)La celebracién de cualquier acto, contrato o convenio que se refieran al voto de uno o mas Tenedores,
unicamente cuando implique rebasar el limite de tenencia establecido anteriormente.

No sera necesaria la autorizacién previa del Comité Técnico, tratandose de oferta publicas por la totalidad de los CBFls
en circulacion al momento de la oferta, siempre y cuando éstas cumplan con las disposiciones aplicables de la LMV y
las demas disposiciones de la materia a una oferta publica de compra forzosa, y la oferta este sujeta a la adquisiciéon de
CBFls que representen, por lo menos, el sesenta y seis por ciento (66%) de los CBFls en circulaciéon en ese momento.

Tenedores

Los Tenedores, en virtud de la adquisicion de los CBFls estaran sujetos a lo previsto en el Fideicomiso y a los
siguiente:

(iyno tienen ni tendran derecho preferente, para la adquisicion de los CBFls que emita el Fiduciario en el futuro
conforme al Fideicomiso;

(ii)el Fiduciario es el unico propietario de los Bienes Inmuebles, Derechos y demas activos o bienes que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso, para los fines establecidos en el mismo; y

(iii)los CBFIs unicamente otorgan el derecho a los frutos, rendimientos y en su caso al producto de la venta de

los Bienes Inmuebles, Derechos y demas activos o bienes que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso,
de conformidad con lo previsto por el Fideicomiso.
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Los Tenedores tendran los derechos que se establecen las disposiciones aplicables de la LMV, asi como aquellos que
se establecen en el Fideicomiso y los que se establezcan para cada una de las Emisiones en el acta respectiva y en los
CBFls.

Asamblea de Tenedores

La Asamblea de Tenedores representara al conjunto de los Tenedores y sera el 6rgano maximo de decisidon con
respecto al Fideicomiso. Los Tenedores podran reunirse en Asamblea de Tenedores conforme a lo descrito a
continuacion: (i) las Asambleas de Tenedores se regiran por las disposiciones contenidas en los articulos 64 Bis 1 y 68
de la LMV, asi como los articulos 218, 219, 220, 221, asi como aquellos que resulten aplicables de la LGTOC y de
aquellas contenidas en el Titulo que ampare los CBFls siendo validas sus resoluciones respecto de todos los
Tenedores, aun respecto de los ausentes y disidentes; (ii) los Tenedores se reuniran cada vez que sean convocados
por el Representante Comun y/o Fiduciario. ElI Representante Comun y/o Fiduciario, en los términos del Fideicomiso,
debera convocar a la Asamblea de Tenedores por lo menos una vez cada afio para, entre otros, aprobar los estados
financieros del Fideicomiso correspondientes al ejercicio anterior y para elegir a los miembros del Comité Técnico, a
mas tardar en el mes de marzo de cada afio; (iii) las convocatorias serdn publicadas por el Fiduciario a través de las
bolsas de valores en donde coticen los CBFls, mediante EMISNET, en términos de las disposiciones de caracter
general que al efecto expida la CNBV, con un minimo de diez (10) dias naturales de anticipacion a la fecha en que la
Asamblea deba reunirse. En la convocatoria respectiva se incluiran los puntos que deberan tratarse en la Asamblea,
asi como el lugar y la hora en la que Asamblea de Tenedores se llevara a cabo. La convocatoria también debera ser
enviada al secretario del Comité Técnico; (iv) para que se considere validamente instalada una asamblea en virtud de
primera convocatoria, se requerira la presencia de Tenedores que representen la mayoria de los CBFls en circulacién
en ese momento, y sus resoluciones seran validas cuando sean adoptadas por la mayoria de los Tenedores presentes,
salvo los casos en los que se requiera de una mayoria calificada conforme a lo previsto en el Fideicomiso; (v) en caso
de que una Asamblea se reuna en virtud de segunda o ulterior convocatoria, se considerara instalada legalmente,
cualquiera que sea el niumero de Tenedores que estén en ella representados, y sus resoluciones seran validas cuando
sean adoptadas por la mayoria de los Tenedores presentes, salvo los casos en los que se requiera de una mayoria
calificada conforme a lo previsto en el Fideicomiso; (vi) para que se considere validamente instalada una Asamblea de
Tenedores, en la que se pretenda: (a) acordar la revocacion de la designacion del Representante Comun; (b) nombrar
a un nuevo Representante Comun; o (c) cuando se trate de consentir u otorgar prérrogas o esperas al Fiduciario, se
requerira que estén debidamente representados por lo menos los Tenedores que representen el setenta y cinco por
ciento (75%) de los CBFls en circulacion en ese momento; (vii) todas las resoluciones de las Asambleas de Tenedores
deberan ser adoptadas por mayoria simple de votos de los Tenedores presentes en la Asamblea de Tenedores,
excepto que se requiera de una mayoria calificada conforme a lo previsto en el Fideicomiso; (viii)para asistir a una
Asamblea, los Tenedores depositaran las constancias de depdsito que expida el Indeval y el listado de Tenedores que
para tal efecto expida la casa de bolsa o el intermediario financiero correspondiente, de ser el caso, respecto de los
CBFls de los cuales dichos Tenedores sean titulares, con el Representante Comun en el lugar que indique el
Representante Comun a mas tardar el Dia Habil previo a la fecha en que la asamblea deba celebrarse. Los Tenedores
podran hacerse representar en la Asamblea por un apoderado, acreditado con carta poder; (ix) de cada Asamblea se
levantara acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente y secretario de la Asamblea. Al acta se agregara la
lista de asistencia, firmada por los Tenedores presentes en la asamblea y por los escrutadores. Las actas, asi como las
constancias y demas informacién en relaciéon con las Asambleas de Tenedores o la actuacion del Representante
Comun, seran conservados por éste y podran, de tiempo en tiempo, ser consultadas por los Tenedores, a costa suya,
los cuales tendran derecho a solicitarle al Representante Comun, que les expida copias certificadas de dichos
documentos. El Fiduciario, previa solicitud por escrito, tendra derecho a recibir por parte del Representante Comun una
copia de las constancias emitidas por Indeval, la lista de Tenedores emitida para dichos efectos por las casas de bolsa
o intermediario financiero correspondientes, de ser el caso, respecto de los CBFls de los cuales dichos Tenedores sean
poseedores, y una copia de todas las actas levantadas respecto de todas y cada una de las Asambleas de Tenedores.
Asimismo, el Fiduciario tendra la obligaciéon de entregarle una copia de dicha documentacion al Administrador; (x) para
efectos de calcular el quérum de asistencia a las Asambleas de Tenedores, se tomara como base el nimero de CBFls
en circulacion al momento de la asamblea de que se trate. Los Tenedores tendran derecho a un voto por cada CBFI de
que sean titulares; (xi) la Asamblea de Tenedores sera presidida por aquella persona designada por el Representante
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Comun; (xii)las resoluciones tomadas fuera de Asamblea por unanimidad de los Tenedores que representen la totalidad
de los CBFls en circulaciéon en ese momento tendran la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en
Asamblea; siempre que se confirmen por escrito.

Conforme a lo establecido en las disposiciones aplicables de la LMV y en el Fideicomiso, la Asamblea de Tenedores
tendra las siguientes facultades: (i) aprobar cualesquier cambios en el régimen de inversidon del Patrimonio del
Fideicomiso; (ii) determinar la remocion y sustitucién del Administrador, en todo caso mediante el pago de la
compensacion establecida en el Contrato de Administracion y en el Fideicomiso; (iii) autorizar Emisiones subsecuentes,
ya sean publicas o privadas, asi como sus términos y condiciones; (iv) aprobar (a) la modificacion a los fines del
Fideicomiso; (b) la terminacidon anticipada del Fideicomiso y la liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso, y (c) la
cancelacién de la inscripcidon de los CBFls en el RNV; (v) resolver sobre cualquier incremento a los esquemas de
compensacion y comisiones por administracion o cualquier otro concepto a favor del Administrador o a los miembros
del Comité Técnico y los demas comités previstos por el Fideicomiso; (vi) aprobar anualmente los estados financieros
del Fideicomiso; (vii) aprobar las modificaciones del Contrato de Administracion; (viii) aprobar las modificaciones del
titulo que represente los CBFls.

Distribuciones

Los Tenedores de los CBFls tendran derecho a recibir las Distribuciones a prorrata. La distribucion de las ganancias o
pérdidas se hara proporcionalmente de conformidad con la tenencia de CBFIs que tenga cada Tenedor, y no podra
excluirse a uno o mas Tenedores en la participacion individual que le corresponda de las ganancias o pérdidas
asociadas a las inversiones con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

Las utilidades derivadas de las inversiones llevadas a cabo por el Fiduciario en Bienes Inmuebles, Inversiones
Permitidas o de cualquier otra forma para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, que constituyan resultado fiscal del
Fideicomiso, seran distribuidas anualmente a los Tenedores en un monto no menor al noventa y cinco por ciento (95%)
del resultado fiscal del Fideicomiso.

Entrega de Distribuciones en Efectivo

Las entregas de Distribuciones de Efectivo se realizardn a prorrata entre todos los Tenedores en proporcién a la
tenencia de los CBFIs que correspondan a cada Tenedor.

El monto de cada Distribucion se realizara a través del Indeval, conforme a las disposiciones aplicables conforme a la
LMV y la Circular Unica de Emisoras.

Periodicidad de Distribuciones

Las Distribuciones se llevaran a cabo trimestral o semestralmente, segun lo determine el Comité Técnico, siempre y
cuando existan recursos liquidos disponibles para tal efecto en la cuenta de Ingresos del Fideicomiso.

En todo caso, las Distribuciones deberan llevarse a cabo por lo menos una vez al afio, a mas tardar el dia 15 de marzo

del afio calendario inmediato siguiente a las Distribuciones que correspondan al ejercicio fiscal inmediato anterior, o con
aquella periodicidad minima y tiempo que requieran las disposiciones aplicables a las Fibras.

1) CONTRATO DE ADMINISTRACION
El Contrato de Administracion

Por virtud del Contrato de Administracion, el Fiduciario contraté y encomendé a Operadora Upsite la administracion
integral de los fines y del Patrimonio del Fideicomiso, bajo la direccién y supervision del Comité Técnico.
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El Administrador asume la administracion integral del Patrimonio del Fideicomiso, que incluye todos los actos
necesarios para el desarrollo, ejecucion y cumplimiento de dichos fines conforme a sanas practicas de administracion.

De manera enunciativa, mas no limitativa, los Servicios incluyen, entre otros lo siguiente: (i) disefar, desarrollar y
conseguir los fines del Fideicomiso, segun sea modificado de tiempo en tiempo con la aprobacién del Comité Técnico, y
llevar a cabo su ejecucion e implementacion; (ii) el desarrollo y construccion de todo tipo de Bienes Inmuebles,
incluyendo el mantenimiento y mejora de los mismos, todo ello con cargo al Patrimonio del Fideicomiso; (iii) la
adquisicién o coinversion con cargo al Patrimonio del Fideicomiso o venta de Bienes Inmuebles o Derechos, por un
monto que represente menos del cinco por ciento (5%) del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta las cifras del
ultimo trimestre reportado; (iv) la comercializacion de los Bienes Inmuebles y Derechos; (v) la administracion cotidiana
de los Bienes Inmuebles y Derechos; (vi) la contabilidad y control interno del Fideicomiso, conforme a las instrucciones
del Comité Técnico y oyendo la opinion previa del Comité de Auditoria y del Comité de Practicas Societarias; (vii) la
asistencia legal y juridica cotidiana que pueda requerirse en la consecucion y logro de los fines del Fideicomiso; en el
entendido que dicha asistencia correra con cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso; (viii) la preparacion de todas
las declaraciones fiscales aplicables al Fideicomiso, asi como los reportes necesarios al Fiduciario para el pago
oportuno de todos los impuestos, derechos y contribuciones de caracter federal, estatal o municipal que sean
aplicables; (ix) la preparacion de todo tipo de reportes para el Comité Técnico, el Comité de Inversiones, el Comité de
Auditoria, el Comité de Practicas Societarias, el Comité de Nominaciones, la Asamblea de Tenedores y los que
razonablemente requiera el Fiduciario, que sean necesarios para la toma de decisiones conforme a sanas practicas de
la industria, asi como para cumplir con las obligaciones del Fiduciario y del Fideicomiso en relacién con la normatividad
aplicable conforme a la LMV y a la Circular Unica de Emisoras; (x) obtener todos los permisos, autorizaciones o
concesiones de caracter federal, estatal o municipal que sean necesarios para el desarrollo y ejecucion del Proyecto y
para el logro y consecucion de los fines del Fideicomiso; (xi) en general, todos los servicios necesarios para la
implementacion, administracion y logro y consecucién de los fines del Fideicomiso; en el entendido que todos aquellos
servicios extraordinarios o de naturaleza especial o no cotidiana, correran por cuenta exclusiva del Patrimonio del
Fideicomiso.

Compensaciones del Administrador

El Comité Técnico de Fibra Upsite aprobara de manera anual un Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion, el
cual deberé ser presentado por el Administrador previo a dicho afio de operacion. El Presupuesto de Costos y Gastos
de Operacién tiene como objetivo cubrir todos los gastos de la operaciéon y administracion cotidiana de Fibra Upsite,
dentro de los cuales se incluye, de manera enunciativa, mas no limitativa, sueldos fijos y variables, renta de oficinas,
gastos administrativos y los Beneficios a Empleados.

Vigencia

El Contrato de Administracion estara vigente desde la fecha de su firma y hasta la fecha en que el Fideicomiso se
extinga, y so6lo podréa darse por terminado anticipadamente conforme a lo que se explica a continuacion.

Proceso de sustitucion del Administrador

El Administrador sélo puede ser sustituido por incumplimiento grave de sus obligaciones del Contrato de Administracion
o por decision de la Asamblea de Tenedores, por el sesenta y seis por ciento (66%) de los CBFIs en circulacién al

momento de la decisidon. En ciertos supuestos, el Administrador tiene derecho a cobrar una indemnizacién o
compensacion especial
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En caso de sustitucién, el Comité Técnico designara a un administrador sustituto, instruyendo al Fiduciario la
celebracion del contrato respectivo.

lll) CONTRATO DE FIDEICOMISO CIB/3281

El Contrato de Fideicomiso CIB/3281 se constituyd el 17 de junio de 2019 con el fin primordial de garantizar la
transferencia de los CBFIS, una vez que se formalice la transmision de la propiedad los Bienes Inmuebles Aportados.
El Fideicomiso tendra la duracion necesaria para el cumplimiento de los fines y no podra exceder lo permitido en la Ley
Aplicable.

Patrimonio

Con fecha 13 de junio de 2019, se celebr6 la Asamblea de Tenedores de Fibra Upsite en la que se autorizé, la
transmision un numero de CBFIs depositados en las cuentas del Fideicomiso CIB/3027 al Patrimonio de este
Fideicomiso, a fin de que fueran administrados, reservados y destinados conforme a lo establecido en dicha Asamblea
de Tenedores. Una copia del Contrato de Fideicomiso CIB/3281 y del convenio de cesién de derechos, adhesion y
primer convenio modificatorio al Contrato de Fideicomiso CIB/3281 esta disponible para consulta en las oficinas del
Administrador.

IV) CONVENIO DE CESION DE DERECHOS, ADHESION Y PRIMER CONEVENIO MODIFICATORIO AL
CONTRATO DE FIDEICOMISO CIB/3281

El 18 de septiembre de 2019 se formalizo un convenio de cesion de derechos, adhesion y primer convenio modificatorio
al Contrato de Fideicomiso CIB/3281, con el fin de ceder todos los derechos y obligaciones que tenia ClBanco, S.A,,
Institucion de Banca Multiple como Fideicomitente a Banco Actinver SA, Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver, Division Fiduciaria.

V) SEGUNDO CONVENIO MODIFICATORIO AL CONTRATO DE FIDEICOMISO CIB/3281

El 5 de septiembre de 2022 se formalizo un segundo convenio modificatorio al Contrato de Fideicomiso CIB/3281, con
el fin de, entre otras cosas, dar por terminada la relacién de Cal de Apasco y Grupo Calidra, asi como maodificar la
clausula primera, quinta, sexta y octava de dicho fideicomiso,

VI) CONTRATOS DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE GARANTIA Y FUENTE DE PAGO IDENTIFICADO
CON EL NUMERO 10664.

El 23 de noviembre de 2020 se formalizé el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Garantia y Fuente de Pago
identificado con el nimero 10664, entre (I) Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Mudltiple, Grupo Financiero
Actinver, Division Fiduciaria, En su caracter de Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Administracion 3218, de fecha
12 de junio de 2018, (en lo sucesivo el “Fideicomitente y/o Fibra Upsite”); (Il) Banco Nacional de Comercio Exterior,
Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo (en lo sucesivo el “Fiduciario”); (lll) Banco Nacional
de Comercio Exterior, Sociedad Nacional de Crédito, Instituciéon de Banca de Desarrollo, Division Fiduciaria (en lo
sucesivo el “Fiduciario”); y (IV) Operadora Upsite UPSITE, S.A.P.l. de C.V., en su caracter de depositario, con el fin de
garantizar el cumplimiento, asi como para proveer de un medio de pago al Fideicomisario, con el patrimonio del
Fideicomiso y hasta donde este alcance, de todas y cada una de las obligaciones de pago del Fideicomitente, en su
calidad de acreditado en términos del contrato de crédito y cualquier otro documento derivado o relacionado con el
mismo, incluyendo sin limitacién, el pago del saldo insoluto de principal o intereses ( ordinarios y moratorios, en su
caso) y accesorios derivados del contrato de crédito y cualquier otro adeudo o cantidad pagadera al Fideicomisario
conforme a lo que se establece en el contrato de crédito.
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El presente fideicomiso esta disponible para consulta en las oficinas del Administrador.
Patrimonio

El patrimonio del Fideicomiso, entre otras cosas, se conforme de (a) La aportacion inicial; (b) los derechos de cobro, en
el entendido que los mismos estan sujetos a un gravamen prendario a favor del Fideicomisario; (c) Los derechos de
cobro futuros; (d) los recursos aportados de tiempo en tiempo a las cuentas del fideicomiso; (e) cualquier bien o
derecho que en cualquier momento se transmita al Fiduciario, en términos de la legislacién correspondiente y de
conformidad con el fideicomiso, a satisfaccion del Fideicomisario con las formalidades que establezca del Fiduciario; (f)
el fondo de reserve; (g) Cualesquiera fondos que en cualquier momento se encuentren en las cuentas del Fideicomiso,
asi como los rendimientos que se obtengan por concepto de inversiones realizadas con los recursos liquidos en
términos de la Clausula Décima Séptima del fideicomiso; (h) Cualquier otra garantia, muebles o inmuebles a
satisfaccion del Fideicomisario que se aporte durante la vida del fideicomiso, con las formalidades que establezca del
Fiduciario incluyendo los inmuebles que se aportaran a través de diversos convenios de aportacion.

Vigencia

El Fideicomiso tendra la duracion necesaria para el cumplimiento de los fines y no podra exceder lo permitido en la Ley
Aplicable.

VIl) CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO
A. Contrato de Arrendamiento Tijuana

El 20 de febrero de 2020 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento para la propiedad de Tijuana, suscrito
con una empresa mexicana dedicada a la logistica de bienes de consumo de primera necesidad. Dicho contrato
contempla el arrendamiento de un médulo, con una superficie de aproximadamente 38,974 pies cuadrados.

Dicho contrato de arrendamiento ha tenido dos modificaciones. Este contrato fue renovado por un plazo de 3 afios
adicionales, contados a partir del mes de agosto de 2023 y finalizando el 31 de agosto de 2026.

B. Contrato de Arrendamiento Tijuana

El 14 de febrero de 2020 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento para la propiedad de Tijuana, suscrito
con una empresa multinacional de origen americana dedicada al comercio electrénico global. Dicho contrato contempla
el arrendamiento de un médulo, con una superficie de aproximadamente de 51,442 pies cuadrados.

Dicho contrato de arrendamiento ha tenido una modificacion.

Dicho contrato de arrendamiento tiene una vigencia forzosa de 84 meses calendario para el Arrendador y 64 meses
calendario forzosos para el Arrendatario contados a partir del 1° de abril de 2020. EI Contrato puede prorrogarse por 20
meses calendario adicionales.

D. Contrato de Arrendamiento Ciudad Juarez

El 17 de marzo de 2020 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento para la propiedad de Ciudad Juarez,
suscrito con una empresa dedicada a la proveeduria de servicios para las industrias aeroespacial, automotriz,
electrénica, dispositivos médicos. Dicho contrato contempla la construccion y arrendamiento del edificio que se
identificara como CJS-002UPS-CJS-001, con una superficie de aproximadamente de 149, 629 pies cuadrados.

Dicho contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 64 meses calendario forzosos para ambas partes comenzando
el 1° de junio de 2020. El Contrato puede prorrogarse en 2 ocasiones por 60 meses adicionales.
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E. Contrato de Arrendamiento Ciudad Judrez

El 20 de noviembre de 2020 el Fideicomiso celebrd un contrato de arrendamiento con una empresa alemana dedicada
a la manufactura de componentes para la generacion de energias renovables y limpias. Dicho contrato contempla la
construccion y arrendamiento del edificio que se identificara como UPS-CJS-002, con una superficie de
aproximadamente de 8,646.79 metros cuadrados o 93,073 pies cuadrados.

Dicho contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 60 meses calendario forzosos para ambas partes comenzando
el 1° de septiembre de 2021. El Contrato puede prorrogarse en 2 ocasiones por 60 meses adicionales.

F. Contrato de Arrendamiento Tijuana

El 5 de febrero de 2021 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento para la propiedad de Tijuana, suscrito con
una empresa multinacional de origen estadounidense dedicada al comercio electrénico global. Dicho contrato
contempla la construccién y arrendamiento de un edificio industrial identificada como UP-TIJ-03.

Dicho contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 60 meses calendario forzosos para ambas partes comenzando
el 23 de agosto 2021. El Contrato puede prorrogarse en 2 ocasiones por 60 meses adicionales.

G. Contrato de Arrendamiento Tijuana

El 23 de julio de 2021 el Fideicomiso celebrd un contrato de arrendamiento para la propiedad de Tijuana, suscrito con
una empresa dedicada a la manufactura. Dicho contrato contempla la construccion y arrendamiento de un edificio
industrial identificada como UP-TIJ-02.

El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 60 meses calendario forzosos para ambas partes comenzando el 1
marzo 2022 y finalizando el 28 de febrero de 2029. El Contrato puede prorrogarse en 2 ocasiones por 60 meses
adicionales.

H. Contrato de Arrendamiento Ciudad Juarez

El 5 de noviembre de 2021 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento con una empresa dedicada a la
manufactura de textiles. Dicho contrato contempla la construccién y arrendamiento del edificio que se identificara como
UPS-CJS-02-A, con una superficie de aproximadamente de 6,578.44 metros cuadrados o 70,809 pies cuadrados.

Dicho contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 60 meses calendario forzosos para ambas partes comenzando
el 1° de marzo de 2022 y terminando el 28 de febrero de 2027. El Contrato puede prorrogarse en 2 ocasiones por 60
meses adicionales.

I. Contrato de Arrendamiento Ciudad Juarez

El 7 de enero de 2022 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento con una empresa dedicada a la fabricacion
y distribucién de productos toxicos de control de plagas e incluyendo manufactura. Dicho contrato contempla la
construccion y arrendamiento del edificio que se identificara como UPSITE-CJS-03, con una superficie de

aproximadamente de 218,981 pies cuadrados.

El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 120 meses calendario forzosos para ambas partes y podra
prorrogarse en 2 ocasiones por 60 meses adicionales.

J. Contrato de Arrendamiento Ciudad Judrez
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El 3 de octubre de 2022 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento con una empresa dedicada a la
producciéon de productos eléctricos. Dicho contrato contempla la construccion y arrendamiento del edificio que se
identificara como interior 4.B, dentro del parque industrial denominado Upsite Park Juarez Il, con una superficie de
aproximadamente de 104,661 pies cuadrados

El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 87 meses calendario forzosos para ambas partes y podra
prorrogarse en 2 ocasiones por 60 meses adicionales.

K. Contrato de Arrendamiento Ciudad Juarez

El 21 de septiembre de 2022 el Fideicomiso celebrd un contrato de arrendamiento con una empresa dedicada a la
manufactura de productos textiles. Dicho contrato contempla la construccion y arrendamiento del edificio que se
identificara como interior 4.A, dentro del parque industrial denominado Upsite Park Juarez Il, con una superficie de
aproximadamente de 93,61 pies cuadrados.

El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 84 meses calendario forzosos para ambas partes y podra
prorrogarse en 2 ocasiones por 60 meses adicionales.

L. Contrato de Arrendamiento Ciudad Judrez

El 30 de diciembre de 2022 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento con una empresa dedicada a la
produccién, ensamblaje, almacenamiento de productos eléctricos. Dicho contrato contempla la construccién y
arrendamiento del edificio que se identificara como Upsite Juarez - 5, dentro del parque industrial denominado Upsite
Park Juarez Il, con una superficie de aproximadamente de 197,722 pies cuadrados.

El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 84 meses calendario forzosos para ambas partes y podra
prorrogarse en 2 ocasiones por 5 afios adicionales.

M. Contrato de Arrendamiento Ciudad Judrez

El 30 de diciembre de 20223 el Fideicomiso celebré un contrato de arrendamiento con una empresa relacionada a los
productos de plastico moldeado y similares y al ensamblaje de otros productos. Dicho contrato contempla la
construccion y arrendamiento del edificio que se identificara como Upsite Juarez — 6-A, dentro del parque industrial
denominado Upsite Park Juarez Il, con una superficie de aproximadamente de 208,229 pies cuadrados.

El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 7 afios forzosos para ambas partes y podra prorrogarse en 2
ocasiones por 5 afios adicionales

N. Contrato de Arrendamiento Tlaxcala
El 28 de marzo de 2023 el Fideicomiso celebré6 un contrato de arrendamiento con una empresa dedicada al

almacenamiento, ensamble y/o manufactura de productos eléctricos. Dicho contrato contempla el arrendamiento del
total de la propiedad de Tlaxcala, con una superficie de aproximadamente 31,920 mil metros cuadrados.

El contrato de arrendamiento tiene una vigencia de 120 meses calendario forzosos para ambas partes y podra
prorrogarse en 2 ocasiones por periodos de 60 meses adicionales.

Administrador
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Sobre el Administrador

Operadora Upsite se constituyo el dia 17 de julio de 2017, segun consta en la pdéliza numero 41,919, otorgada ante la
fe el Lic. Juan Martin Alvarez Moreno, titular de la correduria publica nimero 46 de la Ciudad de México, cuyo primer
testimonio quedd debidamente inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México el

dia 25 de septiembre de 2017, bajo el folio mercantil electrénico nimero N-2017077278.

Directivos del Administrador

Las siguientes personas participaran en el equipo administrativo:

Reque Alonso
Trujille Quintana

Trujille Quintana

Mombre Puesto

Rodolfe Gerardo Director

Balmaceda Garcia General

Alejandro Director de

ltuare Egea Estrategia de Negocios

Director de
Desamollo de Negocios

Juan Carlos Director
Talavera de Moriega Comercial
Daniel Roberto Director

de Desarmlle

Alejandro Chreclor

Lelo de Larea Gaudiano Regional

Iga Maria Director de

Wolska Administracion y Finanzas

Los principales ejecutivos del equipo directivo tienen mas de 18 afios de experiencia en el sector. Durante este tiempo
el equipo disefidé esquemas y estructuras legales, financieras y comerciales para el levantamiento de capital privado,
capital publico y el desarrollo de infraestructura que permitieron ejecutar proyectos de alto impacto en el pais.
Actualmente el ochenta y cinco (85%) de los participantes en el equipo administrativo pertenecen al género masculino.

A continuacion, presentamos el perfil profesional de los principales miembros del equipo de administracion:
A continuacién, presentamos el perfil profesional de los Directivos Relevantes del Administrador:
¢ Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia (Director General)

De 1983 a 1985 trabaj6 en la Secretaria de Programacion y Presupuesto. De 1985 a 1990 trabajé como Subdirector del
area de Financiamiento Corporativo en Operadora de Bolsa, Casa de Bolsa. De 1990 a 1994 trabajé como Consejero
para el Gobierno Mexicano en la Oficina del Tratado de Libre Comercio en Washington D.C. En 1994, fund6 una
compaiiia de desarrollo inmobiliario industrial que se transformé en Corporacion Inmobiliaria Vesta (“Vesta”) en 1998.
De 1998 a 2015, como miembro fundador, sostuvo varias posiciones en esta empresa, incluyendo una posicién en el
Consejo de Administracion. Fue Presidente de la Asociacién Mexicana de Parques Industriales (AMPIP) durante 2014 y
2015. Obtuvo la Licenciatura en Economia en el Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores Monterrey y un
posgrado en Desarrollo Econémico y Politicas Publicas en la Comisién Econdmica para América Latina (CEPAL) en
Chile.

Algunas de sus funciones como Director General de Fibra Upsite son: guiar el rumbo estratégico de la empresa y
alineaciéon de responsabilidades de los funcionarios clave a los objetivos organizacionales. Ser el vinculo entre el
Comité Técnico y ejecutivos de la organizacion proveyéndoles con informacion relevante para llevar a cabo sus

127 de 191



Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

responsabilidades. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento de objetivos estratégicos, metas, presupuestos,
politicas y procedimientos para agregar valor, mayor penetracion de mercado, rentabilidad, retorno de inversion e
innovacion en los productos y servicios. Proveer lineamientos, directrices y autorizaciéon a los ejecutivos de la Fibra
para llevar a cabo el plan estratégico en base a los procedimientos y politicas de la compania. Ser responsable del
desempefio de la compafiia y cumplimiento de los objetivos estratégicos a corto, mediano y largo plazo. Establecer y
mantener canales de comunicacion eficientes en toda la compafiia y grupos de interés. Liderar las relaciones publicas y
de representacion de la compania.

e Alejandro ltuarte Egea (Director de Estrategia de Negocios)

De 1997 a 1998 trabaj6 como analista en el departamento de Destinacion de Recursos en Nacional Financiera
(NAFINSA). De 1998 a 2016 trabajé como Director de Finanzas y Administracién y Director de Inversiones de Vesta. Se
gradud como Ingeniero Industrial y Contabilidad de la Universidad Nacional Autonoma de México (UNAM) y obtuvo la
Maestria en Finanzas en el Instituto Tecnolégico Autonomo de México (ITAM). Fue responsable de la estructuracion del
Parque Aeroespacial en Querétaro y el DSP Park de Nissan.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: proponer las estrategias de ingenieria financiera y estructuracion del
modelo de negocio generador de valor agregado e innovador. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y
seguimiento de resultados e inversiones financieras. Evaluar y asegurar que la estructura organizacional soporte el
crecimiento de nuevos negocios de la compafia. Atraer nuevos negocios e inversionistas que aporten valor a la
compaiiia y sus grupos de interés. Representar a la compania con afores, bancos, inversionistas, fondos de inversion,
analistas, eventos relevantes, entre otros. Desarrollar con miras a futuro modelos y analisis financieros para proveer de
inteligencia a la organizacion. Responsable de la planeacion del flujo de efectivo y apalancamiento de la compafiia.
Disefiar, e implementar analisis de inteligencia de mercado aplicado a nuevas inversiones, politicas y procedimientos.
Asegurarse del cumplimiento legal y regulatorio de todas las funciones financieras.

e Roque Alonso Trujillo Quintana (Director de Desarrollo de Negocios)

De 1997 a 1998 trabajé como Gerente de Construccion en Tecnyo del Norte. De 1999 a 2001 trabajé como Gerente de
construccion en Construccion y Servicio. De 2001 a 2016 trabajé como Director de Desarrollo en Vesta. Se gradud de
Ingenieria Civil de la Universidad Autonoma de Baja California.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la compafiia en el desarrollo y crecimiento de negocios,
productos y servicios estratégicos. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y seguimiento de los resultados de
nuevos negocios. Liderar la estrategia y posicionamiento de las marcas por producto. Asegurar que la compafiia cuenta
con las capacidades necesarias para el desempefo y rentabilidad de nuevos negocios. Atraer nuevos negocios Yy
socios estratégicos que aporten valor a la compafiia y sus grupos de interés. Asegurar la operacion eficiente, flexible y
agil de la compania. Establecer presupuestos y practicas de gestion para nuevos desarrollos y negocios inmobiliarios.
Representar a la compafiia ante gobierno, proveedores, clientes, entre otros.

¢ Juan Carlos Talavera De Noriega (Director Comercial)

De 2004 a 2008 trabajé en diferentes companias de desarrollo y corretaje en el Noroeste de México. Fue Presidente
del Comité de Promocién Industrial de Ciudad Juarez, de 2010 a 2012 y de Desarrollo Econémico de Ciudad Juarez,
A.C., durante 2012 y 2013, en el Estado de Chihuahua. De 2008 a 2016 trabajé como Director Regional de la Zona
Norte en Vesta. Se gradud de la Licenciatura en Comercio Internacional del Instituto Tecnoldgico y de Estudios
Superiores Monterrey (ITESM).

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la atraccién y promocion de nuestros desarrollos, productos y
servicios a nuevos clientes. Ejecutar el proceso de inteligencia de mercado en la seleccion de clientes que cumplan con
los estandares requeridos por el Modelo Upsite. Asegurar la retencion de clientes a través de la implementacion de la
estrategia de servicio al cliente durante todo el ciclo de negocio. Asegurar que el ritmo de ocupacién del portafolio
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cumpla con los objetivos organizacionales. Desarrollar la relacion de la organizacién con clientes, gobiernos locales,
corredores, sector inmobiliario, entre otros. Alinear la estrategia de atraccién y seleccion de clientes con la
comunicacién y marketing de la compania. Representar a la compania en eventos de promocion y atraccion de clientes
nacionales e internacionales. Formar y desarrollar un equipo talentoso para apoyar los esfuerzos comerciales de la
organizacion.

o Daniel Roberto Trujillo Quintana (Director de Desarrollo)

De 2000 a 2003 trabajé como Supervisor de Proyecto en diferentes compafiias de construccion y Gerencia de
Proyectos en el Norte de México. Trabajé como Gerente de Construccion en la oficina en México de la compafiia
Canadiense de consultoria JNE. De 2005 a 2017 trabajo como Director de Desarrollo y Director Ejecutivo de Desarrollo
en Vesta. Se gradué de Ingenieria Civil de la Universidad Auténoma de Baja California.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar y ejecutar el portafolio de desarrollo de la Fibra. Reportar al
Comité Técnico el desempefio y seguimiento de los objetivos en desarrollo. Ejecutar los procedimientos de desarrollo
conforme a las politicas de la compafiia. Llevar a cabo los procesos y procedimientos organizacionales de obtencién de
permisos, proyecto conceptual, licitacidn y construccion de los desarrollos. Asegurar la calidad, funcionalidad y
cumplimento legal de los desarrollos de la organizacién. Cumplir con presupuesto y tiempo objetivo de los desarrollos.
Evaluar contratistas para retroalimentar el sistema interno de inteligencia. Representar los intereses de la compafiia
ante contratistas, supervisores de obra, gobierno, sector inmobiliario, entre otros. Formar y desarrollar un equipo
talentoso para apoyar los esfuerzos de desarrollo.

e Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano (Director Regional)

De 2008 a 2009 trabajé como Analista de Politicas Publicas en el Parlamento Neozelandés. De 2010 a 2014 trabajo
como Gerente de Sustentabilidad Corporativa en Empresas ICA, S.A.B de C.V. (“ICA”). De 2014 a 2017 trabajé como
Gerente de Sustentabilidad de Vesta. Se gradu6 de la Licenciatura en Administracién de Empresas de la Universidad
Iberoamericana y de la Maestria en Desarrollo Internacional en Victoria University of Wellington, en Nueva Zelandia.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la atraccion y promocion regional de nuestros desarrollos,
productos y servicios a nuevos clientes. Asegurar la implementaciéon de la estrategia de inteligencia de mercado.
Asegurar que el ritmo de ocupacién cumpla con los objetivos a corto, mediano y largo plazo de la organizacion. Disefiar
la mejor solucion de productos inmobiliarios para nuestros clientes nacionales e internacionales. Instrumentar la
estrategia de mercadotecnia, comunicacién y promocion de la organizacion. Proveer a la organizacién de inteligencia
de mercado para futuros desarrollos de productos. Representar los intereses de la companiia ante clientes, el sector
inmobiliario, gobierno, eventos de promocion, entre otros.

¢ lga Maria Wolska (Director de Administraciéon y Finanzas)

Iga es licenciada en finanzas por la Universidad de Varsovia de Polonia y cuenta con una maestria en direccion de
empresas por el Instituto Panamericano de Alta Direccion de Empresas (IPADE), asi como un postgrado en Rouen
Buisness School (ESC Rouen) de Francia. Se desempefié como la Directora de Relacion con Inversionistas de Crédito
Real hasta 2018, una empresa que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores desde 2012, enfocandose en brindar
créditos a los segmentos desatendidos por la banca tradicional. Ha sido encargada del area de Relaciones con
Inversionistas en Corporacion Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante cuatro afios, en la cual destaca su participacion en las
emisiones subsecuentes y en la restructuracion de la deuda de la empresa. Anteriormente encabez6 el departamento
de Relacién con Inversionistas en Empresas ICA (ICA), participando en las colocaciones de emisiones subsecuentes
en los mercados internacionales y financiamiento de proyectos de infraestructura. Fue clasificada en 2015 y 2016, en
los tres primeros lugares de “Best IROs” en América Latina en el sector inmobiliario, por la revista Institutional Investor y
en 2012 obtuvo el reconocimiento de “Best IR team” en el sector construcciéon en América Latina, por la misma revista.
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Algunas de sus funciones como Director de Administracion y Finanzas de Fibra Upsite son: reportar directamente a los
accionistas y al Director General sobre los asuntos estratégicos. Manejar y supervisar las operaciones de los siguientes
departamentos: finanzas, contabilidad, impuestos, tesoreria, relacién con inversionistas y recursos humanos. Atender a
las juntas de Comité Técnico y Comités de Apoyo. Identificar las nuevas oportunidades de financiamiento. Desarrollar
las relaciones con los auditores externos, bancos e instituciones no financieras.

Comisiones, costos y gastos del administrador, asesor o de cualquier otro(s)
tercero(s) que reciba(n) pago por parte del fideicomiso:

El Administrador no cobra ninguna comisién. Todos los honorarios, costos y gastos del Administrador seran revisados y
monitoreados por el Comité Técnico. Estos gastos incluyen mas no se limitan a los siguientes rubros: a)
Compensaciones al Administrador por operacién y estructuracion (descritos en el inciso iv) Esquema de
Compensaciones de este apartado), b) Gastos corporativos, ¢) Gastos de administracion de propiedades, c) Gastos de
mantenimiento del Fideicomiso, entre otros.

Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion

El Comité Técnico de Fibra Upsite aprueba de manera anual un Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion, el cual
es presentado por el Administrador previo a dicho afio de operacién. El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion
tiene como objetivo cubrir todos los gastos de la operacion y administracion cotidiana de Fibra Upsite, dentro de los
cuales se incluye, de manera enunciativa, mas no limitativa, sueldos fijos y variables, renta de oficinas, gastos
administrativos y los Beneficios a Empleados.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién pretende dar a conocer a los Tenedores de los CBFls el gasto
programado anual de Fibra Upsite. Los gastos cotidianos de la operacion de Fibra Upsite seran pagados al
Administrador de manera anticipada conforme al mecanismo que se describe mas adelante y en el entendido que el
Administrador, como sociedad, no tendra ningun beneficio por la preparacion y ejecucion del Presupuesto de Costos y
Gastos de Operacion.

En el caso de que existan gastos extraordinarios no contemplados en el presupuesto anual, el Administrador solicitara
el reembolso correspondiente que requerira la autorizacion previa del Comité Técnico. Todo gasto extraordinario no
contemplado por el presupuesto anual cuyo reembolso sea solicitado por el Administrador, debera estar debidamente
documentado y constituir un gasto necesario para la administracién integral de Fibra Upsite.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion de Fibra Upsite, correspondiente al ejercicio fiscal de 2022, es la
cantidad de 69,334,700.11 Pesos, que fue aprobado por el Comité Técnico en su cesion de fecha 26 de octubre de
2021, previa recomendacion del Comité de Practicas Societarias.

Las erogaciones del Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion se deberan realizar de manera trimestral con cargo
al Patrimonio del Fideicomiso en efectivo, de acuerdo al presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico dentro de
los diez (10) dias previos a cada trimestre en los meses de diciembre, marzo, junio y septiembre de cada afio
calendario; en el entendido que por lo que se refiere al trimestre que se encuentre corriente durante la Fecha de
Liquidacion de la Oferta Publica dicho gasto debera cubrirse dentro de los cinco (5) dias siguientes a la fecha en que se
consume la Oferta Publica.

La porcién variable de los sueldos a los Ejecutivos del Administrador esta sujeta al cumplimiento de determinadas
métricas de desempefio autorizadas por el Comité Técnico al inicio de cada afio. Dicha porcion, busca alinear los
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incentivos de los Ejecutivos con el desempefio de Fibra Upsite y estara basada en el cumplimiento de indicadores clave
de desempeno (“Key Performance Indicators” o “KPIs”) revisados anualmente por el Comité de Practicas Societarias
considerando las métricas y ponderaciones autorizadas por el Comité Técnico al inicio de cada afio. Una vez concluido
cada afo calendario, el Comité de Practicas Societarias debera revisar, evaluar y, en su caso, recomendar al Comité
Técnico la autorizaciéon de una partida necesaria para cubrir la porcidon variable de los sueldos y salarios de los
Ejecutivos del Administrador correspondientes al ejercicio del afio inmediato anterior, la cual se estima en un monto
igual a lo determinado para la porcion fija de los mismos, respetando los parametros y ponderaciones aprobadas por el
Comité Técnico al inicio del afio de evaluacion.

Inicialmente los “KPIs” a evaluar incluiran, de manera enunciativa, mas no limitativa, métricas de desempefno
relacionadas con i) actividades de inversion y desarrollo que incluyen el logro de los objetivos referentes al desarrollo
de infraestructura y edificios; ii) actividades de estabilizaciéon que incluyen el logro de objetivos referentes a la renta de
edificios y nivel de ocupacion del portafolio; y iii) de desempefio en la administracion que incluye el logro de los
objetivos referentes al crecimiento anual del ION sobre la base de “mismas tiendas”.

Los indicadores clave de desempefio, sus métricas y sus ponderaciones seran determinados por el Comité Técnico en
conjunto con el Administrador al inicio de cada afio y podran variar de un afo al otro. Dichos indicadores estaran
referidos a los supuestos establecidos en el plan de negocios y tomaran en consideracion los objetivos necesarios para
lograr la estabilizacién del Portafolio de Inversion.

Su forma de pago sera con base en el cumplimiento de cada uno de los indicadores de desemperfio antes mencionados
y podra pagarse en exhibiciones parciales durante el ejercicio fiscal corriente con la previa aprobacion del Comité
Técnico. De igual forma, dentro de los 45 dias naturales siguientes al cierre del ejercicio fiscal inmediato anterior, el
Comité de Practicas Societarias llevara a cabo la cuantificacion final y los ajustes necesarios para determinar el monto
total a pagar, el cual debera quedar cubierto integramente en o antes de 60 dias naturales posteriores al cierre del
ejercicio fiscal inmediato anterior.

De tiempo en tiempo, el Comité de Practicas Societarias podra sugerir al Comité Técnico un plan de compensaciones
en CBFls para los Ejecutivos clave. En caso de ser asi, dicho plan y su mecanica, deberan ser aprobadas por la

Asamblea de Tenedores.

Un ejemplo ilustrativo de la mecéanica de calculo del Incentivo por Desempefio se indica a continuacion:

Peso
KPIs Unidad (%) Objetive  Minime  Llogrado % Total
Inversian en desarrallo
Desarrolle de infraestructura m’ 35% 13 m? 4m’ 10 m’ 100% 35
Dezarrallo de edificios m’ 30% 1am? 4m? 10m? 100% 30
Estabilizacion
Renta de edificias m* 16% 10 m? 4m’ 10 m’ 100% 15
Ocupacien [mismas tiendas) % 10% a0 8o G5 100% 10
Administracion
Crecimienta 1OM |mismas lll'n:i.ll.: b 105 s g, 8% i 100% 10
Tatal* 100% 5100

Donde se toman los siguientes supuestos:
1. El Comité Técnico determind un Incentivo por Desempenrio para el afio calendario que equivale a $100.

2. El Comité Técnico determiné los valores objetivo y el peso que cada uno tiene sobre el total del Incentivo por
Desempefio.
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3. En este ejemplo los KPIs fueron cumplidos al 100% lo que dio como resultado un Incentivo por Desempefio
equivalente al maximo aprobado ($100).

4. El valor establecido como “Minimo” sera considerado como el valor base requerido para acceder al Incentivo de
Desempefio, en el entendido de que, si el valor logrado es menor al Minimo, no se considerara ningun
Incentivo.

Los siguientes conceptos de gasto, entre otros similares, no forman parte del Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacion de Fibra Upsite, y seran pagados directamente por Fibra Upsite de acuerdo a las instrucciones del
Administrador, del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores conforme a lo establecido en el Contrato de
Administracién y el Fideicomiso:

i Inversion en Bienes Inmuebles, que se refiere a las inversiones de Fibra Upsite en Bienes Inmuebles y
Derechos, que formaran o deban formar parte de los activos del Patrimonio del Fideicomiso;

ii. Operaciéon y Mantenimiento de Bienes Inmuebles, que se refiere a conceptos de inversion o gastos
directamente relacionados con la operacion o administracion de los Bienes Inmuebles, tales como, gastos
o inversiones en mantenimiento, mejoras, impuesto predial, seguros, cuotas, derechos y otros conceptos
similares;

Mantenimiento del Fideicomiso, que incluye conceptos de gasto tales como honorarios del Fiduciario, del
Representante Comun, cuotas y derechos de la CNVB, el RNV, el Indeval, la BMV, asi como cualquier otro concepto
de gasto que resulte aplicable para el mantenimiento del Fideicomiso y de los CBFls.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

Podrian surgir conflictos de interés con el Administrador. De conformidad con el Fideicomiso, el Comité Técnico debe
aprobar, previa opinion del Comité de Practicas Societarias, las politicas de operacion con Personas Relacionadas, asi
como autorizar las operaciones con Personas Relacionadas respecto de las sociedades sobre los cuales el Fideicomiso
realice inversiones, del Fideicomitente, asi como del Administrador. Cada operacion con dichas Personas Relacionadas
0 que represente un conflicto de interés, debera contar con la mayoria del voto favorable de los Miembros
Independientes del Comité Técnico, debiéndose abstener de votar aquellos integrantes que hayan sido designados por
el Fideicomitente o por el Administrador o por las personas relacionadas con estos, sin que ello afecte el quérum
requerido para la instalacién del citado Comité Técnico. En todo caso, dichas operaciones deberan realizarse a precio
de mercado.

En caso inversiones o adquisiciones que se pretendan realizar con Partes Relacionadas, o que representen un conflicto
de interés, cuando las mismas representen el diez por ciento (10%) o mas del valor del Patrimonio del Fideicomiso
tomando como base en cifras del ultimo trimestral reportado, con independencia de que dichas inversiones o
adquisiciones se ejecuten de manera simultanea o sucesiva en un periodo de doce (12) meses contados a partir de que
se concrete la primera operacion, pero que pudieran considerarse una sola, la operacion de que se trate debera ser
aprobada por la Asamblea de Tenedores, por mayoria simple.

Cualquier operacion con Partes Relacionadas, tendra que ser aprobada por el Comité Técnico, previa opinion del
Comité de Practicas Societarias. Dichas operaciones se celebraran en condiciones de mercado.
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La Fibra no puede asegurar que su politica de resolucion de conflictos de intereses podra eliminar por completo la
influencia de los conflictos citados. En caso de no ser exitosa dicha politica, se podrian tomar decisiones que podrian
no reflejar por completo los intereses de todos los Tenedores.

En relacion con lo anterior, Upsite Mexico firmd un contrato de promesa de compraventa, sujeto a condiciones
suspensivas, conforme al cual Fibra Upsite adquirira el terreno a que se refiere el proyecto Centro Il — Naucalpan. La
compraventa de dicho terreno se formaliz6 mediante la adquisicién de una parte alicuota de la copropiedad de un
terreno mayor. En su oportunidad se formalizara la subdivision de ese terreno, o se instaurard una propiedad en
condominio, para lo cual se tiene ya un acuerdo con los copropietarios respectivos. Algunos de los accionistas de
Upsite Mexico y otros inversionistas, aportaron los recursos necesarios para llevar a cabo la compra de este terreno, y
recibieron a cambio 1°231,484 CBFls. Esta operacion fue aprobada por el Comité Técnico y por la Asamblea de
Tenedores.

Asimismo, Fibra Upsite adquirié el terreno a que se refiere el proyecto Centro Il — Tlaxcala por medio de una
compraventa de dicho terreno segun consta en la escritura publica numero 30,312, de fecha 20 de febrero de 2019,
otorgada ante la fe del Lic. José Alejandro Romero Carreto, titular de la notaria publica nimero cinco del Estado de
Puebla, se formalizé la transmisién de la propiedad al Fideicomiso de: (i) el poligono Fraccién lll, ubicado en Avenida
Emilio Sanchez Piedras numero 106-A, Ciudad Industrial Xicoténcatl |, Tetal de la Solidaridad, Estado de Tlaxcala, con
superficie de 8-40-09 hectareas, pendiente de inscripcion por reciente otorgamiento, a cambio de la entrega a los
propietarios aportantes de 1°021,732 CBFls. Algunos de los accionistas de Upsite Mexico y otros inversionistas,
aportaron los recursos necesarios para llevar a cabo la compra de este terreno. Esta operacion fue aprobada por el
Comité Técnico y por la Asamblea de Tenedores.

Auditores externos del fideicomiso:

El auditor externo es: Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited. El 2022 fue
el quinto afio que Fibra Upsite uso los servicios del mismo socio auditor razén por la cual se cambiara de socio en
2023.

El Comité Técnico, con la previa opinién del Comité de Auditoria, tendra la facultad de designar al Auditor Externo, asi
como los términos y condiciones de su contratacién, bajo las cuales instruira al Fiduciario por escrito para que éste,
unicamente en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso, lleve a cabo la contratacion respectiva. El Comité Técnico se
cerciorara de que un Auditor Externo esté contratado en todo momento durante la vigencia del Fideicomiso.

La designacion del Auditor Externo debera cumplir con los requisitos sefialados en la Circular Unica de Emisoras para
ser considerado como independiente. En caso de que la legislacion aplicable exija que el Auditor Externo sea removido

de tiempo en tiempo, se debera observar el procedimiento establecido en el Fideicomiso.

El Comité Técnico podra elegir a cualquiera de las empresas que prestan el servicio de auditoria externa, que sean de
reconocido prestigio internacionalmente.

El Comité Técnico, con la previa opinion del Comité de Auditoria, podra sustituir al Auditor Externo en cualquier
momento.

A la fecha no existe ningun tercero (experto independiente) que haya emitido alguna opinion.
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Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores:

A la fecha de este Informe Anual, no existen terceros obligados con el Fideicomiso o con los CBFls, tales como
avalistas, garantes, contrapartes en operaciones financieras derivadas o de cobertura o apoyos crediticios.

Estructura del fideicomiso y principales tenedores:

La estructura de Fibra Upsite es la siguiente:

FIBRA

— Contrato de Administracién ------- UPSITE
! (Vehiculo Publico) :

Fiduciario
(Insfitucion Financier

Compaiiia Operadora
(Operadora UPSITE )

PROYECTO PROYECTO PROYECTO PROYECTO

#1 #2 #3 “N”

1Equipo directivo de Upsite

El Fideicomiso fue establecido 12 de junio de 2018 mediante la celebracién del Contrato de Fideicomiso por parte de
Upsite México, S.A.P.l. de C.V., en su caracter de fideicomitente, Banco Actinver, S.A, institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, en su caracter de Fiduciario, CIBanco Institucion de Banca Multiple en su caracter de
Representante Comun de los Tenedores de CBFls, con la comparecencia de Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V., en su
caracter de Administrador. Upsite México como Fideicomitente original no tiene mayor participacién en el Fideicomiso
que la de haber celebrado el Fideicomiso para su establecimiento. El Fideicomiso prevé que terceros propietarios de
inmuebles los puedan aportar a cambio de CBFIs o una combinacion de CBFls y un pago en efectivo. Al momento de la
Oferta Publica diversos propietarios de inmuebles celebraron convenios de aportacion de sus inmuebles al Fideicomiso
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a cambio de CBFls, constituyéndose como fideicomitentes adherentes. El Fiduciario es el propietario directo de los
inmuebles los que destina al arrendamiento.

Conforme al Fideicomiso, se autorizd la emisiéon de hasta 134°502,076 (ciento treinta y cuatro millones quinientos dos
mil setenta y seis) CBFls, de los cuales:

(i)14'990,009 (catorce millones novecientos noven mil nueve) CBFls fueron materia de la Oferta Publica Inicial, bajo la
modalidad restringida;

(ii)17°409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFIs se reservaron para los Propietarios
iniciales que aportaron los inmuebles al Fideicomiso, con relacién al Portafolio de Oportunidades de Inversion,
una parte de los cuales permanece en el Fideicomiso Escrow pendiente de su entrega a Propietarios
Sustitutos; y

(iii)102'102,764 (cien dos millones ciento dos mil setecientos sesenta y cuatro) CBFls son de tesoreria. Conforme al
Fideicomiso éstos CBFls pueden ser: (i) suscritos por los Tenedores en ejercicio del derecho de suscripcién, o
(i) materia de una colocaciéon publica o privada en México o en el extranjero; o (iii) utilizados como
contraprestaciéon por la aportacion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso por parte de los
Propietarios que se adhieran al Fideicomiso, o (iv) entregados para el cumplimiento de planes de
compensacion de los Ejecutivos del Administrador; y/o (v) entregados como pago de obligaciones a cargo del
Fideicomiso. Todo lo anterior, conforme los términos que autorice el Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segun sea el caso y conforme a sus respectivas facultades.

Los CBFIs que no sean colocados en la Oferta Publica, o que por cualquier causa no sean entregados a los
Propietarios iniciales 0 a uno o mas Propietarios sustitutos, pasaran, en su oportunidad, a ser de tesoreria.

En el mes de agosto de 2020, a través de una suscripcion preferente, se pusieron en circulacion un total de 23'858,053
CBFls que estaban en tesoreria. EI numero total de CBFls actualmente en circulacién, incluyendo los CBFls que se
mantienen en el Fideicomiso Escrow, es de 56°257,365. A la fecha de este informe anual, el nUmero de CBFls en
tesoreria es de 78'244,711.

El Fideicomiso tendra la duracion maxima permitida conforme a la LGTOC vigente de tiempo en tiempo.

A continuacién, presentamos el perfil profesional de los Directivos Relevantes del Administrador:
¢ Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia (Director General)

De 1983 a 1985 trabaj6é en la Secretaria de Programacion y Presupuesto. De 1985 a 1990 trabajé como Subdirector
del area de Financiamiento Corporativo en Operadora de Bolsa, Casa de Bolsa. De 1990 a 1994 trabajé como
Consejero para el Gobierno Mexicano en la Oficina del Tratado de Libre Comercio en Washington D.C. En 1994,
fundé una compafiia de desarrollo inmobiliario industrial que se transformé en Corporacién Inmobiliaria Vesta
(“Vesta”) en 1998. De 1998 a 2015, como miembro fundador, sostuvo varias posiciones en esta empresa, incluyendo
una posicidon en el Consejo de Administracion. Fue Presidente de la Asociacion Mexicana de Parques Industriales
(AMPIP) durante 2014 y 2015. Obtuvo la Licenciatura en Economia en el Instituto Tecnolégico y de Estudios
Superiores Monterrey y un posgrado en Desarrollo Econémico y Politicas Publicas en la Comisién Econémica para
América Latina (CEPAL) en Chile.

Algunas de sus funciones como Director General de Fibra Upsite son: guiar el rumbo estratégico de la empresa y
alineacién de responsabilidades de los funcionarios clave a los objetivos organizacionales. Ser el vinculo entre el
Comité Técnico y ejecutivos de la organizacion proveyéndoles con informacién relevante para llevar a cabo sus
responsabilidades. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento de objetivos estratégicos, metas, presupuestos,
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politicas y procedimientos para agregar valor, mayor penetracion de mercado, rentabilidad, retorno de inversién e
innovacion en los productos y servicios. Proveer lineamientos, directrices y autorizacion a los ejecutivos de la Fibra
para llevar a cabo el plan estratégico en base a los procedimientos y politicas de la compania. Ser responsable del
desempefio de la compania y cumplimiento de los objetivos estratégicos a corto, mediano y largo plazo. Establecer y
mantener canales de comunicacion eficientes en toda la compafia y grupos de interés. Liderar las relaciones publicas
y de representacion de la compainia.

Alejandro Ituarte Egea (Director de Estrategia de Negocios)

De 1997 a 1998 trabajo como analista en el departamento de Destinacion de Recursos en Nacional Financiera
(NAFINSA). De 1998 a 2016 trabajé como Director de Finanzas y Administracion y Director de Inversiones de Vesta.
Se gradué como Ingeniero Industrial y Contabilidad de la Universidad Nacional Autébnoma de México (UNAM) y
obtuvo la Maestria en Finanzas en el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM). Fue responsable de la
estructuracion del Parque Aeroespacial en Querétaro y el DSP Park de Nissan.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: proponer las estrategias de ingenieria financiera y estructuracion del
modelo de negocio generador de valor agregado e innovador. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y
seguimiento de resultados e inversiones financieras. Evaluar y asegurar que la estructura organizacional soporte el
crecimiento de nuevos negocios de la compafia. Atraer nuevos negocios e inversionistas que aporten valor a la
compafiia y sus grupos de interés. Representar a la compafiia con afores, bancos, inversionistas, fondos de
inversion, analistas, eventos relevantes, entre otros. Desarrollar con miras a futuro modelos y analisis financieros para
proveer de inteligencia a la organizacion. Responsable de la planeacion del flujo de efectivo y apalancamiento de la
compafiia. Disefiar, e implementar andlisis de inteligencia de mercado aplicado a nuevas inversiones, politicas y
procedimientos. Asegurarse del cumplimiento legal y regulatorio de todas las funciones financieras.

Roque Alonso Trujillo Quintana (Director de Desarrollo de Negocios)

De 1997 a 1998 trabajé como Gerente de Construccion en Tecnyo del Norte. De 1999 a 2001 trabajé como Gerente
de construccion en Construccion y Servicio. De 2001 a 2016 trabajé como Director de Desarrollo en Vesta. Se graduo
de Ingenieria Civil de la Universidad Auténoma de Baja California.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la compafia en el desarrollo y crecimiento de negocios,
productos y servicios estratégicos. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y seguimiento de los resultados de
nuevos negocios. Liderar la estrategia y posicionamiento de las marcas por producto. Asegurar que la compafiia
cuenta con las capacidades necesarias para el desempefio y rentabilidad de nuevos negocios. Atraer nuevos
negocios y socios estratégicos que aporten valor a la compaiia y sus grupos de interés. Asegurar la operacion
eficiente, flexible y agil de la compafia. Establecer presupuestos y practicas de gestién para nuevos desarrollos y
negocios inmobiliarios. Representar a la compafia ante gobierno, proveedores, clientes, entre otros.

¢ Juan Carlos Talavera De Noriega (Director Comercial)

De 2004 a 2008 trabajo en diferentes companias de desarrollo y corretaje en el Noroeste de México. Fue Presidente
del Comité de Promocion Industrial de Ciudad Juarez, de 2010 a 2012 y de Desarrollo Econémico de Ciudad Juarez,
A.C., durante 2012 y 2013, en el Estado de Chihuahua. De 2008 a 2016 trabajé como Director Regional de la Zona
Norte en Vesta. Se gradud de la Licenciatura en Comercio Internacional del Instituto Tecnolégico y de Estudios
Superiores Monterrey (ITESM).

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la atraccion y promocion de nuestros desarrollos, productos y
servicios a nuevos clientes. Ejecutar el proceso de inteligencia de mercado en la seleccién de clientes que cumplan
con los estandares requeridos por el Modelo Upsite. Asegurar la retencion de clientes a través de la implementacion
de la estrategia de servicio al cliente durante todo el ciclo de negocio. Asegurar que el ritmo de ocupacion del
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portafolio cumpla con los objetivos organizacionales. Desarrollar la relaciéon de la organizacion con clientes, gobiernos
locales, corredores, sector inmobiliario, entre otros. Alinear la estrategia de atraccién y seleccidn de clientes con la
comunicacién y marketing de la compafia. Representar a la compafia en eventos de promocion y atraccion de
clientes nacionales e internacionales. Formar y desarrollar un equipo talentoso para apoyar los esfuerzos comerciales
de la organizacion.

Daniel Roberto Trujillo Quintana (Director de Desarrollo)

De 2000 a 2003 trabajé como Supervisor de Proyecto en diferentes compafias de construccién y Gerencia de
Proyectos en el Norte de México. Trabajé como Gerente de Construccién en la oficina en México de la compafiia
Canadiense de consultoria JNE. De 2005 a 2017 trabajé6 como Director de Desarrollo y Director Ejecutivo de
Desarrollo en Vesta. Se gradud de Ingenieria Civil de la Universidad Auténoma de Baja California.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar y ejecutar el portafolio de desarrollo de la Fibra. Reportar al
Comité Técnico el desempefio y seguimiento de los objetivos en desarrollo. Ejecutar los procedimientos de desarrollo
conforme a las politicas de la compania. Llevar a cabo los procesos y procedimientos organizacionales de obtencion
de permisos, proyecto conceptual, licitacion y construccion de los desarrollos. Asegurar la calidad, funcionalidad y
cumplimento legal de los desarrollos de la organizacion. Cumplir con presupuesto y tiempo objetivo de los desarrollos.
Evaluar contratistas para retroalimentar el sistema interno de inteligencia. Representar los intereses de la compania
ante contratistas, supervisores de obra, gobierno, sector inmobiliario, entre otros. Formar y desarrollar un equipo
talentoso para apoyar los esfuerzos de desarrollo.

Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano (Director Regional)

De 2008 a 2009 trabajo como Analista de Politicas Publicas en el Parlamento Neozelandés. De 2010 a 2014 trabajo
como Gerente de Sustentabilidad Corporativa en Empresas ICA, S.A.B de C.V. (“ICA”). De 2014 a 2017 trabajé como
Gerente de Sustentabilidad de Vesta. Se gradué de la Licenciatura en Administracion de Empresas de la Universidad
Iberoamericana y de la Maestria en Desarrollo Internacional en Victoria University of Wellington, en Nueva Zelandia.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la atraccion y promocion regional de nuestros desarrollos,
productos y servicios a nuevos clientes. Asegurar la implementacion de la estrategia de inteligencia de mercado.
Asegurar que el ritmo de ocupacién cumpla con los objetivos a corto, mediano y largo plazo de la organizacion.
Disefiar la mejor solucion de productos inmobiliarios para nuestros clientes nacionales e internacionales. Instrumentar
la estrategia de mercadotecnia, comunicacion y promocion de la organizacion. Proveer a la organizacién de
inteligencia de mercado para futuros desarrollos de productos. Representar los intereses de la compaiia ante
clientes, el sector inmobiliario, gobierno, eventos de promocion, entre otros.

¢ lga Maria Wolska (Director de Administraciéon y Finanzas

Iga es licenciada en finanzas por la Universidad de Varsovia de Polonia y cuenta con una maestria en direccion de
empresas por el Instituto Panamericano de Alta Direccion de Empresas (IPADE), asi como un postgrado en Rouen
Buisness School (ESC Rouen) de Francia. Se desempefid como la Directora de Relacion con Inversionistas de
Crédito Real hasta 2018, una empresa que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores desde 2012, enfocandose en
brindar créditos a los segmentos desatendidos por la banca tradicional. Ha sido encargada del area de Relaciones
con Inversionistas en Corporacion Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante cuatro afios, en la cual destaca su participacion
en las emisiones subsecuentes y en la restructuracién de la deuda de la empresa. Anteriormente encabezé el
departamento de Relacién con Inversionistas en Empresas ICA (ICA), participando en las colocaciones de emisiones
subsecuentes en los mercados internacionales y financiamiento de proyectos de infraestructura. Fue clasificada en
2015 y 2016, en los tres primeros lugares de “Best IROs” en América Latina en el sector inmobiliario, por la revista
Institutional Investor y en 2012 obtuvo el reconocimiento de “Best IR team” en el sector construccion en América
Latina, por la misma revista.
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Algunas de sus funciones como Director de Administracién y Finanzas de Fibra Upsite son: reportar directamente a
los accionistas y al Director General sobre los asuntos estratégicos. Manejar y supervisar las operaciones de los
siguientes departamentos: finanzas, contabilidad, impuestos, tesoreria, relacién con inversionistas y recursos
humanos. Atender a las juntas de Comité Técnico y Comités de Apoyo. Identificar las nuevas oportunidades de
financiamiento. Desarrollar las relaciones con los auditores externos, bancos e instituciones no financieras.

Informacion biografica de los miembros independientes:

Javier Fernandez Guerra

Javier es Ingeniero Civil por la Universidad Anahuac y estudié una maestria en Administraciéon de Empresas por The
American University de Washington D.C. Actualmente se desempefia como inversionista independiente. Fue socio y
miembro del consejo de administracion de Corporacion Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante dieciocho afios. Se
desempefié como consejero delegado de la presidencia de Grupo SONI en el cual también fue director de finanzas y
director inmobiliario durante diecinueve afios. Se desempefidé como asesor financiero y bursatil del presidente del
consejo de administracion de Aeroméxico y fungié como director de finanzas y administracion de Aeroméxico y
Mexicana de Aviacion durante tres anos. Aunado a esto se desempefid como miembro del consejo de administracion
de AeroPeru durante tres afios. Fue director de fusiones y adquisiciones y director adjunto de financiamiento
corporativo en Operadora de Bolsa durante cinco afos.

Vicente Saiso Alva

Vicente es director corporativo de Sustentabilidad de CEMEX. Cuenta con una licenciatura en contaduria publica por el
Instituto Tecnologico Auténomo de México (ITAM) y tiene un MBA de la escuela de negocios Kellogg de la Universidad
de Northwestern en Chicago. Dentro de CEMEX fue vicepresidente de Planeacién Estratégica en las regiones de Asia y
Mediterraneo y también fue director de pais de CEMEX en Tailandia. Dentro de su responsabilidad actual, coordina la
ejecucion de iniciativas de sustentabilidad a ser implementadas en todas las operaciones de CEMEX a nivel global. Es
representante de CEMEX en el World Business Council for Sustainable Development (WBCSD), en el Consejo
Directivo de CESPEDES (que forma parte del Consejo Coordinador Empresarial) y en el Consejo Directivo del Fondo
de Agua Metropolitano de Monterrey. Es presidente del Grupo de Sustentabilidad del Comité de Emisoras de la Bolsa
Mexicana de Valores.

Mariangela Garza Amador

Mariangela cuenta con mas de 27 anos de experiencia en el sistema financiero. Actualmente se desempefia como CEO
de una Oficina de Inversiones Familiar. Previamente estuvo 9 afios como Directora de Inversiones en Afore Coppel,
donde tuvo la oportunidad de participar en la creacién y desarrollo de la parte financiera del Grupo. Trabaj6é durante 9
afios en Dresdner Bank, como gestor del portafolio de sociedades de inversion de deuda, y en 1996 participd en la
creacion de Afore Bancrecer-Dresdner e implementé una de las primeras Siefores como operadora de deuda. Inicié su
carrera profesional en GBM, Casa de Bolsa en el area de Mercado de Dinero Internacional y en 1994 trabajé en la
CNBV en el area de supervisién bancaria. Estudié la licenciatura en administracién de empresas en el Instituto
Tecnoldgico Autbnomo de México (ITAM), ha tomado varios cursos de especializacion y certificacién en finanzas,
inversiones y derivados y en 2011 realiz6 el programa de alta direccion de empresas en el Instituto Panamericano de
Alta Direccion de Empresas (IPADE).

Anna Katrina Raptis

Anna cuenta con mas de 31 afios de experiencia especialmente en el sector energético y de inversién de impacto.
Tiene experiencia en la gerencia de equipos multiculturales y multidisciplinarios, desarrollo de estrategia y nuevos
negocios, obtencion de financiamiento y ejecuciéon de proyectos. Fundadora de Amplifica Capital (Fondo de inversion
con enfoque de género), ha sido consejera e inversionista independiente desde 2008 en diferentes empresas y
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sectores, ha sido funcionaria de diferentes empresas incluidas Conocophilipps, Oil Search Limited, Transalta México,
AES Corporation, Banco Mundial, Naciones Unidas y A. Raptis & Sons. Estudié su licenciatura en economia en la
Universidad de Adelaide y cuenta con una Maestria en Relaciones Internacionales en Johns Hopkins University en
Washington, DC.

José Antonio Marti Cotarelo

José cuenta con mas de 41 afios de experiencia profesional en el area de Recursos Humanos. Actualmente dirige su
propia firma de consultoria y es consejero de diferentes empresas. Anteriormente desempefié la funcion de Recursos
Humanos para Citi/Banamex a nivel América Latina durante 10 afios y para Bank of America en México. Previamente
trabajé durante 24 anos para General Electric en México y EUA como VP de Recursos Humanos. Estudi6 la
licenciatura en Economia en el Instituto Tecnoldgico Autonomo de México (ITAM) y graduado del programa avanzado
en Recursos Humanos del Centro de Desarrollo de General Electric en NYC.

Lenora Marie Suki

Lenora cuenta con mas de 31 afios de experiencia en el sector de finanzas e inversion y cuenta con experiencia en
finanzas sustentables, la integracién de “ESG”, innovacién en sustentabilidad, bienes raices y desarrollo urbano.
Trabajo por mas de 7 afios en Bloomberg donde ocupé varios cargos incluidos el de directora de finanzas sustentables,
ha sido consejera y parte del Comité de Inversién en Jessie Smith Noyes Foundation durante 5 afios, fundé Smarth
Cities Advisors y ha sido funcionaria en diferentes empresas incluidas The Earth Institute at Columbia University, Banco
Santander, OffitBank y el Banco Mundial. Estudié su licenciatura en economia en la Universidad de Houston y cuenta
con un MBA en el Massachusetts Institute of Technology. Ha sido ponente en diferentes conferencias como en
Bloomberg Sustainable Business Summits, PRI in Person, Rl Americas, Green Bonds Americas, Mission Investors
Exchange, Confluence Philanthropy.

Enrique Estevez Alverde

Enrique es licenciado en administracion de empresas por la Universidad Anahuac de la Ciudad de México. Ha
estudiado diversos cursos en el Instituto Panamericano de Alta Direccion de Empresas (IPADE), Unién Social de
Empresarios Mexicanos (USEM) y Harvard Business School (HBS) sobre alta direccion, formacién social, gobierno
corporativo, estrategia para micro-finanzas, desarrollo inmobiliario y empresas familiares. Trabajé en Comercial
Mexicana como Director de Auditoria, en Terrazos Esmon como Director General, fundador y Director General de Pisos
y Mas y también se desempefié como Director General de Recubre. Ha participado como miembro de los consejos
consultivos de Banamex, Banca Serfin, Fundacién Dibujando un Mafiana y Fundacion Proempleo Productivo.

Oscar Ricardo Uribe Fernandez

Cuenta con amplia experiencia en el sector gasero y automotriz. Es director y consejero de diversas empresas que
conforman el area de gas del Grupo Uribe. Durante 4 afios fue Miembro Suplente del Consejo de Administracion de
Banco del Bajio. Es ingeniero Agrénomo por el Instituto Tecnoldgico de Estudios Superiores de Monterrey o ITESM y
también cuenta con un MBA por la Universidad de George Washington en EUA.

No podemos predecir en qué medida se podria desarrollar un mercado activo con respecto a los CBFls en México o
cualquier otro lugar. Tampoco podemos prever la liquidez de dicho mercado en caso de que se desarrolle. Si el
volumen de intercambio de los CBFls en la BMV cayera por debajo de un cierto nivel, su precio podria verse afectado y
los CBFls podrian ser suspendidos o dados de baja en ese mercado.

CBFls en circulacion

Al 31 de diciembre de 2022, los CBFls que se encuentran en circulacion estan distribuidos de la siguiente forma:
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CBFls %
Institucianabes 35,114,507 624%
Apartantes de resera wrotacial 14,085,268 250%
Ejecutivas v Consejeros 4,143,858 T4%
Reserva 2,913,732 E2%
Total 56,257,365 100%

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2022 Fibra Upsite mantiene en su tesoreria 78,244,711 de CBFls.

Principles Tenedores

CBFls %
Atanes 34,879,565 620%
Fideicamisa 3281 2,913,732 52%
Contejeras 2,365,264 4 2%
E jecutivas 1,778,594 32%
Otras 14,320,210 255%
Total 56,257,365 100%:

Comportamiento de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios en el mercado
de valores

Los CBFls cotizan en la BMV bajo la clave de pizarra “FIBRAUP18”.

El comportamiento del certificado durante 2022 y hasta presente reporte se presentan a continuacion:
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Fideicomiso lrrevocable No. FI3248

Fecha:

(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Maltiple, Grupo Financiero Actinver) [Fibra Upsite)

Fecha Precio Cierre Volumen Precio Maximo Precio Minimo

Jan-21 ¥ 37.00 1,240 ¥ =R 3700
Fab-21 ¥ 37.00 2402 ¥ oo % i i
hdar- 21 ¥ 37.00 TE3EO5 ¥ ar.o0 F 3515
For-21 ¥ 37.00 1,842 ¥ oo % i i
hday-2 1 ¥ 37.00 1,101 ¥ ar.o0 F 3700
Jun-21 ¥ 38.40 1,364 ¥ a0 § i i
Jul-21 ¥ 3748 988 ¥ 3850 % 3T 48
Fug-2i ¥ 38.00 64857 ¥ JCE 10 D 37 48
Sep-21 ¥ 37.00 4,079 ¥ E.00 0% 3700
Oct-21 ¥ 36.450 Thid ¥ oo % 36 40
Maw 21 ¥ 36.50 VG2 ¥ 36.50  F 36 50
Dac-21 ¥ 3640 1,072 ¥ 36480 % 4 A0
Jan-22 ¥ 3520 1,347 ¥ 36.00 F 3520
Fab-22 ¥ 34.90 1,462 ¥ a0 F 3440
hdar- 22 ¥ 3480 27 360 ¥ 490 F 3380
For-22 ¥ 32.00 576 ¥ a0 F 200
hday-2 2 ¥ 31.849 | ¥ .99 F 31849
Jun-22 ¥ 3199 Tad ¥ o9 F 3149
Jl-22 ¥ 31.70 129,404 ¥ 320 0% HF0
Fug-22 ¥ 33.00 8656 ¥ oo F 200
Sep-22 ¥ 31.80 G35 ¥ a0 F 3180
Oct-23 ¥ 32.00 G ¥ oo F 200
Mo 22 ¥ 32.00 ] ¥ 200 % 3200
Dac-22 ¥ 31.40 343 ¥ a0 §F 34D
Jan-23 ¥ 31,40 162 ¥ 40 F 3140

Fuente: Bloomberg

Denominacion del formador de mercado

No existe formador de mercado para los CBFls.

Duracion del contrato con el formador de mercado

No existe formador de mercado para los CBFls.

2022-12-31

Descripcion de los servicios que prestara el formador de mercado, asi como los
términos y condiciones generales de contratacion

No existe formador de mercado para los CBFls.
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Descripcién general del impacto de la actuacion del formador de mercado en los
niveles de operacién y en los precios de los certificados bursatiles fiduciarios
inmobiliarios con los que opere dicho intermediario

No existe formador de mercado para los CBFls.
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[422000-NBIS3] Administrador del patrimonio del fideicomiso

Historia y desarrollo del administrador del patrimonio del fideicomiso o a quien se le
encomienden dichas funciones:

Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V se constituy6 el dia 17 de julio de 2017, segun consta en la pdliza numero 41,919
otorgada ante la fe el Lic. Juan Martin Alvarez Moreno, titular de la correduria publica nimero 46 de la Ciudad de
México.

Operadora Upsite tiene como principal actividad el prestar servicios al Fideicomiso Upsite 3218 relacionados con la
adquisicién y el desarrollo de bienes raices industriales en México para su arrendamiento y eventual venta.

Entre los servicios que Operadora Upsite presta a este Fideicomiso estan la busqueda continua de oportunidades de
negocio, el disefio de proyectos, el desarrollo de los mismos, el arrendamiento de los edificios industriales, la
administracion y la venta eventual de los mismos. Asimismo, la administracion integral del patrimonio del mismo, que
comprende la contabilidad, la situacion fiscal y juridica.

Los Socios Fundadores tienen una amplia experiencia en el sector inmobiliario industrial y mas de 18 afos trabajando
como equipo. Durante su experiencia previa, este equipo disefid esquemas y estructuras legales, financieros y
comerciales para el levantamiento de capital privado, capital publico y el desarrollo de edificios e infraestructura que
permitieron ejecutar proyectos de alto impacto en el pais.

Los servicios de Fibra Upsite se ofrecen a través de sus oficinas en la Ciudad de México, Querétaro Tijuana y Ciudad
Juarez/El Paso (TX). Dichas ubicaciones nos permitiran atender de manera personalizada a nuestros clientes y
detectar nuevas oportunidades de negocio.

Los ejecutivos del equipo de administracién cuentan con amplia experiencia en la administracion, comercializacion,
desarrollo, arrendamiento, adquisicion, financiamiento de inmuebles y en la administracion de empresas inmobiliarias
cuyos valores se cotizan entre el publico inversionista de México.

Denominacién Social:

Banco Actinver S.A, Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, como Fiduciario del Fideicomiso
identificado con el numero 3218, conocido como Fibra Upsite

Nombre Comercial:

Fibra Upsite

Direccion y teléfono de oficinas principales:

Carretera México — Toluca No. 5420, Piso 20, El Yaqui, Delegacion Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05320, Ciudad de
México. Tel (55) 2167 0977 (Domicilio del Administrador).

Montes Urales 620, Piso 1, Col. Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México. Tel.
(55) 1103 6699 (Domicilio del Fiduciario)
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Descripcion de la evolucién que ha tenido el Fideicomiso

Fibra Upsite es un fideicomiso constituido en la Ciudad de México el dia 12 de junio de 2018, por Upsite Mexico como
Fideicomitente y su fin primordial consiste en la adquisicion de bienes inmuebles para ser desarrollados y construidos y
destinados al arrendamiento, asi como de derechos a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de bienes
inmuebles y derechos de crédito respecto de financiamientos otorgados con cargo al Patrimonio del Fideicomiso para
esos fines, con garantia hipotecaria o fiduciaria de los bienes inmuebles respectivos, todo ello dentro de México, o fuera
de México si lo autoriza la Asamblea de Tenedores y lo permiten las disposiciones aplicables a las Fibras.

El Fiduciario emitira los CBFls en una o mas emisiones, de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso, la LMV,
la CUE y otras disposiciones legales aplicables; que seran inscritos en el RNV; depositados en el Indeval o en otras
instituciones de depdsito de valores autorizadas, nacionales o extranjeras; y seran listados en la BMV u otros mercados
internacionales, para ser colocados entre el gran publico inversionista, y que tendran las caracteristicas y derechos que
se establecen en el Fideicomiso.

Conforme al Fideicomiso, se autorizd la emision de hasta 134°'502,076 (ciento treinta y cuatro millones quinientos dos
mil setenta y seis) CBFls, de los cuales:

(i)14°990,009 (catorce millones novecientos noven mil nueve) CBFls fueron materia de la Oferta Publica Inicial, bajo la
modalidad restringida;

(i1)17°409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFls se reservaron para los Propietarios
iniciales que aportaron los inmuebles al Fideicomiso, con relacion al Portafolio de Oportunidades de Inversion,
una parte de los cuales permanece en el Fideicomiso Escrow pendiente de su entrega a Propietarios
Sustitutos; y

(iii)102'102,764 (cien dos millones ciento dos mil setecientos sesenta y cuatro) CBFls son de tesoreria. Conforme al
Fideicomiso éstos CBFls pueden ser: (i) suscritos por los Tenedores en ejercicio del derecho de suscripcion, o
(i) materia de una colocacion publica o privada en México o en el extranjero; o (iii) utilizados como
contraprestacién por la aportacion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso por parte de los
Propietarios que se adhieran al Fideicomiso, o (iv) entregados para el cumplimiento de planes de
compensacion de los Ejecutivos del Administrador; y/o (v) entregados como pago de obligaciones a cargo del
Fideicomiso. Todo lo anterior, conforme los términos que autorice el Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segun sea el caso y conforme a sus respectivas facultades.

Los CBFls que no sean colocados en la Oferta Publica, o que por cualquier causa no sean entregados a los
Propietarios iniciales 0 a uno o mas Propietarios sustitutos, pasaran, en su oportunidad, a ser de tesoreria.

El Fideicomiso tendra la duracion maxima permitida conforme a la LGTOC vigente de tiempo en tiempo.

Nuestro modelo de negocio prevé que el Fideicomiso pueda adquirir terrenos y propiedades inmobiliarias para
desarrollo y construccion a cambio de CBFIs. Con ese proposito, el Fiduciario celebrara convenios de adhesiéon o
contratos de promesa de adhesion con Propietarios que deseen aportar al Fideicomiso bienes inmuebles para su
desarrollo, construccién, renta y venta conforme a lo establecido en el Fideicomiso, a cambio de CBFls. EI Comité
Técnico debe tomar en cuenta el mejor interés de los Tenedores y buscara que la colocacion de CBFls que se
mantienen en tesoreria, a cambio de terrenos y propiedades para desarrollo, que diluye la participacion de los
Tenedores en el total de CBFls que estén en circulacién previo a dicha colocacién, tenga como efecto un incremento en
el valor de la inversioén de los Tenedores en CBFls.
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En su oportunidad y cumplidos los requisitos de ley, el Fideicomiso gozara de los beneficios fiscales establecidos en la
ley aplicable para fomentar la inversion inmobiliaria en México o Fibras.

Actividad Principal:

Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario con un planteamiento de inversion Unico, enfocado en los ciclos de valor y en
potencializar las operaciones de empresas a través del desarrollo de bienes inmuebles industriales altamente
eficientes. El objetivo de Fibra Upsite es generar rendimientos atractivos para los inversionistas derivados de su
participacion en toda la cadena de desarrollo y su eventual enajenacion.

Derivado del impacto generado por la pandemia y la crisis econdmica en Mexico y el mundo, la estrategia actual de
Fibra Upsite se enfoca en captar empresas conectadas a las cadenas de suministro mundial, considerando el
reacomodo de dichas cadenas de suministro (“Near Shoring”) y atender de manera mas eficiente al mercado de
Norteamérica.

En el 2018 planteamos incorporar en nuestro modelo de desarrollo dos productos (Co-Working Industrial® y Clusters o
agrupamientos industriales) enfocados a atender las necesidades de espacio industrial de las pequefias y medianas
empresas (PYMES) en nuestro pais. El objetivo era proporcionarles acceso a instalaciones de clase mundial, mediante
la oferta de espacios industriales disefiados para promover incrementar la eficiencia operativa y un ambiente de
colaboracion, que generaria ahorros para los inquilinos y mejoraria su productividad y rentabilidad.

Sin embargo, hemos pospuesto el desarrollo de dichos productos para el momento en que las condiciones del mercado
sean apropiadas.

El equipo del Administrador de Fibra Upsite tiene una gran experiencia en el sector inmobiliario industrial en México y
sus objetivos se encuentran alineados con los de los inversionistas, al no tener control sobre la Fibra y contar con un
presupuesto anual en lugar de comisiones. Adicionalmente, Fibra Upsite cuenta con 6rganos de gobierno corporativo
soélidos que permiten que la operacion del vehiculo se realice de manera institucional y transparente.

Recursos Humanos del administrador del patrimonio:

Los principales ejecutivos del equipo de administracion cuentan con amplia experiencia en la administracion,
comercializacién, desarrollo, arrendamiento, adquisicion, financiamiento de inmuebles y en la administracion de
empresas inmobiliarias cuyos valores se cotizan entre el publico inversionista de México. Los ejecutivos de nuestro
Administrador llevan mas de 15 afios de experiencia en el sector y trabajando como equipo. Durante su experiencia
previa, este equipo disefid esquemas y estructuras legales, financieras y comerciales para el levantamiento de capital
privado, capital publico y el desarrollo de edificios e infraestructura que permitieron ejecutar proyectos de alto impacto
en el pais.
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Estructura corporativa:

Upsite Mexico prestara los servicios de administracion a través de Operadora Upsite, S.A. de C.V. Operadora Upsite
esta controlada por los Socios Fundadores.

Socios
Fundadores
UPSITE
MEXICO

Procesos Judiciales, administrativos o arbitrales del administrador del patrimonio:

Hasta donde tenemos conocimiento, no existe proceso judicial, administrativo o arbitral instaurado en contra de Fibra
Upsite que pueda tener un impacto significativo en Patrimonio del Fideicomiso. Fibra Upsite ha iniciado o esta por
iniciar diversos procedimientos extrajudiciales y judiciales [ver apartado “Procesos Judiciales, Administrativos o
Arbitrales” 421000-NBIS3 El Fideicomiso”.]
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Fecha:

Administradores y tenedores de los certificados:

Administradores:

Nombre

Rodolfe Gerarde
Balmaceda Garcia

Alejandro
ltuare Egea

Feogque Alonso
Trujille Quintana

Juan Carlos
Talavera de Moriega

Daniel Roberto
Trujille Quintana

Alejandro
Lelo de Lamea Gaudiano

Iga Maria
Wolska

Puesto

Director
General

Director de
Estrategia de Negocios

Directior de
Desamrollo de Negocios

Director
Comercial

Director
de Desarmllo

Dhirector
Regional

Director de
Administracion v Finanzas

Las mujeres representan 14% de los Directivos Relevantes del Administrador.

Accionistas de Operadora Upsite:

2022-12-31

Accionista %
Fodolfo Gerardo Balmaceda Garcia 20%
Alejandro Iuarte Egea 20%
Fogue Alonso Trejillo Quntana 20%4
Juan Carlos Talavera De Norega 13%
Damwel Roberto Trupdlo Quntana 12%%
Alejandro Lelo de Larrea Gandiano 5%
Iza Maria Wolska %%
Total 100.00

A la fecha no existe ningun parentesco entre los miembros del Comité Técnico y Directivos Relevantes. Asimismo, a la
fecha no existe empresa, gobierno o cualquier persona fisica o moral que pueda imponer directa o indirectamente las
decisiones de la asamblea.

Obligaciones y responsabilidades

Para consultar sobre las obligaciones y responsabilidades del Administrador, la periodicidad de sus informes, el
estandar de desempefio y diligencia respecto del Fideicomiso, asi como su régimen de responsabilidad y penas
convencionales ver la seccion lll), d) ii) Contrato de Administracion.

Compensaciéon del Administrador
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Los gastos de administracion acumulados al cierre de 2022, 2021 y 2020 se presentan en la tabla. Los montos
reportados se encuentran en linea con el presupuesto anual autorizado por el Comité Técnico.

Fideic omiso krevocable Mo F 8218
(Banco Actinver, S &, natituciin de Banga Mdkipls, Grupe Financiera &¢ tinver) (Fibre Upsita)

Estado de flujos de efectivo (pesos mexicanos]

By 2022 2021 2020 Var % Var, %
Gastos de adminstracian

Fideioomisa 2. 569,741 22941439 1796228 ] 217

A dmiins s trad ar 158,717 860 45612541 45512541 248.0 0.0

Otras 3378.5453 1,385.35145 2.234,809.7 187.3 \380)
Total Gastes de Bdming trac kn 1hah 087 1487 49 .29 £ 004 49 64 5.5 79 £354.9 (0.7

Consejeros de la Fibra

Supervisa al Administrador y tiene a su cargo la definiciéon de la estrategia del Fideicomiso para el logro y consecucion
de sus fines. La administracion integral del Patrimonio del Fideicomiso se encomienda al Administrador conforme al
Contrato de Administracion.

El Comité Técnico al 17 de marzo de 2023 esta integrado por las personas que se indican en la siguiente tabla:

Miembros Patrimoniale s Miembros Suplentes Miembros Independientes Miembros Suplentes
Rodalio Gerarde Balmaceda Garcia |Juan Caros Talawera De Mofega [Marangela Garea Amador Lenora hdare Suki
Alejandro biarte Egea Foque Trjille Quintana Anra katina Raptis Josi Artonio hart Cotarels
Juan Manuel Yalle Perefia Francisco Javierhdartnez Garc@  |Javier Femandez Guera Osecar Ricado Urbe Femandez
icente Saisd fha Enrique Estéwez Alwerds

*Miembros independientes dentro del Comité Técnico, de acuerdo a la definicion de la Ley del Mercado de
Valores, Articulo 26.

° 43% Miembros patrimoniales

° 57% Miembros independientes

° 29% Mujeres en el Comité Técnico, 71% Hombres en el Comité Técnico
e 50% Mujeres como miembros independientes

Comités de Apoyo:

Comité de Auditoria  |Comité Practicas Societarias Comité de Inversiones Comité de Nominaciones
Marianoela Garza Amadar [Josd Antonio barti Cotanelo Javder F emandez Guerra Javier Ferrardez Guerra
Wicerte Saizd Ala Lenora Marie Suki Alejandro tuarte Egea Alejandro buarte Egea
Erriue E téwez Alerde  |Errigue E stéwez Aherde Fogue Monzo Trjillo Quintana |Fogue Aloneo Trgillo Quintars

° 100% Comités de apoyo presididos por miembros independientes
° 50% de los Comités de apoyo con presencia de mujeres miembros independientes
e  25% de los Comités de apoyo presididos por mujer miembro independiente

Nuestro Comité Técnico aprobd y establecié un procedimiento para la aplicacién de una evaluacion anual de los
miembros del Comité Técnico en un ejercicio dividido en dos partes. La primera consiste en revisar las acciones del
Comité Técnico y sus comités de apoyo evaluando la calidad de los debates, discusiones, ideas, informacion, asi
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como la gestion de temas y decisiones relevantes. La segunda consiste en el analisis de la contribucién individual
de cada miembro y sugerencias de mejoras.

Algunos aspectos evaluados son:

e Calidad y eficiencia del funcionamiento del Comité Técnico

e  Composicion y competencias del Comité Técnico y comités de apoyo
e  Desempefio del Presidente del Comité Técnico

e Desempefio y aportacion de cada Miembro del Comité Técnico

e Interaccion con el Administrador

o Reflexion estratégica

Cédigo de Etica

Hemos implementado un cédigo de ética con el fin de que todos los miembros de Fibra Upsite (incluyendo los
miembros de nuestro Comité Técnico y los colaboradores de Fibra Upsite) hagan lo correcto en el desempefo de sus
actividades y funciones, dentro del marco ético y legal.

Fibra Upsite esta comprometida a operar el negocio bajo los mas altos estandares éticos. Tenemos una obligacién con
todos nuestros grupos de interés con quienes interactuamos a ser honestos, justos y sinceros en todas nuestras
operaciones.

En Fibra Upsite estamos conscientes del papel que jugamos como promotores del cambio, por ello nos
comprometemos a respetar los Principios de Ecuador y los diez principios del Pacto Mundial de las Naciones Unidas.

Consejeros de la empresa [Sinopsis]

Independientes [Miembro]

Fernandez Guerra Javier

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacién

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFlIs > 1% y < 10%

Anual (Ralificable) I T

Informacién adicional

Javier es Ingeniero Civil por la Universidad Anahuac y estudié una maestria en Administracion de Empresas por The American University de Washington D.C. Actualmente se desempefia como
inversionista independiente. Fue socio y miembro del consejo de administracion de Corporacién Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante dieciocho afios. Se desempefié como consejero delegado de la
presidencia de Grupo SONI en el cual también fue director de finanzas y director inmobiliario durante diecinueve afios. Se desempefié como asesor financiero y bursatil del presidente del consejo
de administracion de Aeroméxico y fungié como director de finanzas y administracion de Aeroméxico y Mexicana de Aviacion durante tres afios. Aunado a esto se desempefié como miembro del
consejo de administracion de AeroPeru durante tres afios. Fue director de fusiones y adquisiciones y director adjunto de financiamiento corporativo en Operadora de Bolsa durante cinco afios.

Garza Amador Mariangela

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFls > 1% y < 10%

Anual (Ratificable) Miembro 5 afios NA
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Informacién adicional

Mariangela cuenta con mas de 27 afos de experiencia en el sistema financiero. Actualmente se desempefia como CEO de una Oficina de Inversiones Familiar. Previamente estuvo 9 afios como
Directora de Inversiones en Afore Coppel, donde tuvo la oportunidad de participar en la creacion y desarrollo de la parte financiera del Grupo. Trabajo durante 9 afios en Dresdner Bank, como
gestor del portafolio de sociedades de inversion de deuda, y en 1996 participé en la creacion de Afore Bancrecer-Dresdner e implement6 una de las primeras Siefores como operadora de deuda.
Inicié su carrera profesional en GBM, Casa de Bolsa en el area de Mercado de Dinero Internacional y en 1994 trabaj6 en la CNBV en el area de supervision bancaria. Estudi6 la licenciatura en
administracion de empresas en el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM), ha tomado varios cursos de especializacion y certificacion en finanzas, inversiones y derivados y en 2011
realizd el programa de alta direccion de empresas en el Instituto Panamericano de Alta Direccién de Empresas (IPADE).

Katrina Raptis Anna
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFls > 1% y < 10%

Anual (Ratifoable) [ wemoo ___________Joas x|

Informacién adicional

Anna cuenta con mas de 31 afos de experiencia especialmente en el sector energético y de inversién de impacto. Tiene experiencia en la gerencia de equipos multiculturales y multidisciplinarios,
desarrollo de estrategia y nuevos negocios, obtencién de financiamiento y ejecucion de proyectos. Fundadora de Amplifica Capital (Fondo de inversion con enfoque de género), ha sido consejera
e inversionista independiente desde 2008 en diferentes empresas y sectores, ha sido funcionaria de diferentes empresas incluidas Conocophilipps, Oil Search Limited, Transalta México, AES
Corporation, Banco Mundial, Naciones Unidas y A. Raptis & Sons. Estudié su licenciatura en economia en la Universidad de Adelaide y cuenta con una Maestria en Relaciones Internacionales en
Johns Hopkins University en Washington, DC.

Marti Cotarelo Jose Antonio

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Hombre
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFlIs > 1% y < 10%

Anual (Ralificable) [ Mmoo fsas  |m |

Informacién adicional

José cuenta con mas de 41 afos de experiencia profesional en el area de Recursos Humanos. Actualmente dirige su propia firma de consultoria y es consejero de diferentes empresas.
Anteriormente desempefi6 la funcién de Recursos Humanos para Citi/Banamex a nivel América Latina durante 10 afios y para Bank of America en México. Previamente trabaj6 durante 24 afios
para General Electric en México y EUA como VP de Recursos Humanos. Estudié la licenciatura en Economia en el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM) y graduado del programa
avanzado en Recursos Humanos del Centro de Desarrollo de General Electric en NYC.

Marie Suki Leonora

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Mujer
Designacién [Sinopsis]

Fecha de designacién

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFls > 1% y < 10%

Anual (Ratifcable) [ Miomoo _________ Joeaws | wa

Informacién adicional

Lenora cuenta con mas de 31 afios de experiencia en el sector de finanzas e inversion y cuenta con experiencia en finanzas sustentables, la integracion de “ESG”, innovacién en sustentabilidad,
bienes raices y desarrollo urbano. Trabajé por mas de 7 afios en Bloomberg donde ocupé varios cargos incluidos el de directora de finanzas sustentables, ha sido consejera y parte del Comité de
Inversioén en Jessie Smith Noyes Foundation durante 5 afios, fundé Smarth Cities Advisors y ha sido funcionaria en diferentes empresas incluidas The Earth Institute at Columbia University, Banco
Santander, OffitBank y el Banco Mundial. Estudié su licenciatura en economia en la Universidad de Houston y cuenta con un MBA en el Massachusetts Institute of Technology. Ha sido ponente
en diferentes conferencias como en Bloomberg Sustainable Business Summits, PRI in Person, RI Americas, Green Bonds Americas, Mission Investors Exchange, Confluence Philanthropy

Estevez Alverde Enrique

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual (Ratifoable) [ iombo_____________[sans [~ |

Informacién adicional

Enrique es licenciado en administracion de empresas por la Universidad Anahuac de la Ciudad de México. Ha estudiado diversos cursos en el Instituto Panamericano de Alta Direccién de
Empresas (IPADE), Unién Social de Empresarios Mexicanos (USEM) y Harvard Business School (HBS) sobre alta direccién, formacion social, gobierno corporativo, estrategia para micro-
finanzas, desarrollo inmobiliario y empresas familiares. Trabajé en Comercial Mexicana como Director de Auditoria, en Terrazos Esmon como Director General, fundador y Director General de
Pisos y Mas y también se desempeiié como Director General de Recubre. Ha participado como miembro de los consejos consultivos de Banamex, Banca Serfin, Fundacién Dibujando un Mafana
y Fundacién Proempleo Productivo.
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Uribe Fernandez Oscar Ricardo

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Suplente

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFls > 1% y < 10%

Anual (Ratifoable) [ wemoo _____________Jsans __________ _Jwa |

Informacion adicional

Cuenta con amplia experiencia en el sector gasero y automotriz. Es director y consejero de diversas empresas que conforman el area de gas del Grupo Uribe. Durante 4 afios fue Miembro
Suplente del Consejo de Administracion de Banco del Bajio. Es ingeniero Agrénomo por el Instituto Tecnolégico de Estudios Superiores de Monterrey o ITESM y también cuenta con un MBA por
la Universidad de George Washington en EUA.

No Independientes [Miembro]

Trujillo Quintana Roque Alonso

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Suplente

Designacién [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual Raifcablo

Informacién adicional

De 1997 a 1998 trabajé como Gerente de Construccion en Tecnyo del Norte. De 1999 a 2001 trabajé como Gerente de construccion en Construccion y Servicio. De 2001 a 2016 trabajé como
Director de Desarrollo en Vesta. Se gradud de Ingenieria Civil de la Universidad Auténoma de Baja California. Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la compafiia en el desarrollo y
crecimiento de negocios, productos y servicios estratégicos. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y seguimiento de los resultados de nuevos negocios. Liderar la estrategia y
posicionamiento de las marcas por producto. Asegurar que la compaiiia cuenta con las capacidades necesarias para el desempefio y rentabilidad de nuevos negocios. Atraer nuevos negocios y
socios estratégicos que aporten valor a la compaiiia y sus grupos de interés. Asegurar la operacion eficiente, flexible y agil de la compaiiia. Establecer presupuestos y practicas de gestion para
nuevos desarrollos y negocios inmobiliarios. Representar a la compaiiia ante gobierno, proveedores, clientes, entre otros.

Martinez Garcia Francisco Javier
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual Ratificable

Informacién adicional

Balmaceda Garcia Rodolfo Gerardo

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual (Ratifoable)

Informacién adicional

De 1983 a 1985 trabajo6 en la Secretaria de Programacion y Presupuesto. De 1985 a 1990 trabajé como Subdirector del area de Financiamiento Corporativo en Operadora de Bolsa, Casa de
Bolsa. De 1990 a 1994 trabajé como Consejero para el Gobierno Mexicano en la Oficina del Tratado de Libre Comercio en Washington D.C. En 1994, fundé una compaiiia de desarrollo
inmobiliario industrial que se transformé en Corporacion Inmobiliaria Vesta (“Vesta”) en 1998. De 1998 a 2015, como miembro fundador, sostuvo varias posiciones en esta empresa, incluyendo
una posicién en el Consejo de Administracion. Fue Presidente de la Asociacion Mexicana de Parques Industriales (AMPIP) durante 2014 y 2015. Obtuvo la Licenciatura en Economia en el
Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores Monterrey y un posgrado en Desarrollo Econémico y Politicas Publicas en la Comisién Econémica para América Latina (CEPAL) en Chile. Algunas
de sus funciones como Director General de Fibra Upsite son: guiar el rumbo estratégico de la empresa y alineacion de responsabilidades de los funcionarios clave a los objetivos organizacionales.
Ser el vinculo entre el Comité Técnico y ejecutivos de la organizacién proveyéndoles con informacion relevante para llevar a cabo sus responsabilidades. Apoyar al Comité Técnico en el
establecimiento de objetivos estratégicos, metas, presupuestos, politicas y procedimientos para agregar valor, mayor penetracién de mercado, rentabilidad, retorno de inversién e innovacion en
los productos y servicios. Proveer lineamientos, directrices y autorizacion a los ejecutivos de la Fibra para llevar a cabo el plan estratégico en base a los procedimientos y politicas de la compafia.
Ser responsable del desempefio de la compaiia y cumplimiento de los objetivos estratégicos a corto, mediano y largo plazo. Establecer y mantener canales de comunicacion eficientes en toda la
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compaiiia y grupos de interés. Liderar las relaciones publicas y de representacion de la compaiia.

ltuarte Egea Alejandro

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual (Ralifcable) [Miombo_________ fsais  |m |

Informacién adicional

De 1997 a 1998 trabajé como analista en el departamento de Destinacion de Recursos en Nacional Financiera (NAFINSA). De 1998 a 2016 trabajé como Director de Finanzas y Administracion y
Director de Inversiones de Vesta. Se gradué como Ingeniero Industrial y Contabilidad de la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM) y obtuvo la Maestria en Finanzas en el Instituto
Tecnolégico Auténomo de México (ITAM). Fue responsable de la estructuracion del Parque Aeroespacial en Querétaro y el DSP Park de Nissan. Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son:
proponer las estrategias de ingenieria financiera y estructuracion del modelo de negocio generador de valor agregado e innovador. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y seguimiento
de resultados e inversiones financieras. Evaluar y asegurar que la estructura organizacional soporte el crecimiento de nuevos negocios de la compafia. Atraer nuevos negocios e inversionistas
que aporten valor a la compaiiia y sus grupos de interés. Representar a la compafiia con afores, bancos, inversionistas, fondos de inversién, analistas, eventos relevantes, entre otros. Desarrollar
con miras a futuro modelos y analisis financieros para proveer de inteligencia a la organizacion. Responsable de la planeacion del flujo de efectivo y apalancamiento de la compaiia. Disefiar, e
implementar analisis de inteligencia de mercado aplicado a nuevas inversiones, politicas y procedimientos. Asegurarse del cumplimiento legal y regulatorio de todas las funciones financieras.

Valle Perefia Juan Manuel
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFls > 1% y < 10%

Anual Raifcable) Mmoo foeaes | wm |

Informacién adicional

Talavera De Noriega Juan Carlos

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Suplente

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2023-03-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFls > 1% y < 10%

Anual (Ratifoable) [ wemo____________Jsans x|

Informacién adicional

De 2004 a 2008 trabajo6 en diferentes compafiias de desarrollo y corretaje en el Noroeste de México. Fue Presidente del Comité de Promocién Industrial de Ciudad Juarez, de 2010 a 2012 y de
Desarrollo Econémico de Ciudad Juarez, A.C., durante 2012 y 2013, en el Estado de Chihuahua. De 2008 a 2016 trabaj6é como Director Regional de la Zona Norte en Vesta. Se gradu¢ de la
Licenciatura en Comercio Internacional del Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores Monterrey (ITESM). Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la atraccion y promocién de
nuestros desarrollos, productos y servicios a nuevos clientes. Ejecutar el proceso de inteligencia de mercado en la seleccion de clientes que cumplan con los estandares requeridos por el Modelo
Upsite. Asegurar la retencién de clientes a través de la implementacion de la estrategia de servicio al cliente durante todo el ciclo de negocio. Asegurar que el ritmo de ocupacién del portafolio
cumpla con los objetivos organizacionales. Desarrollar la relacion de la organizacién con clientes, gobiernos locales, corredores, sector inmobiliario, entre otros. Alinear la estrategia de atraccion y
seleccion de clientes con la comunicacion y marketing de la compafiia. Representar a la compaiiia en eventos de promocidn y atraccién de clientes nacionales e internacionales. Formar y
desarrollar un equipo talentoso para apoyar los esfuerzos comerciales de la organizacion

Directivos relevantes del administrador [Miembro]

Balmaceda Garcia Rodolfo Gerardo
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion Tipo de asamblea
20200328 Jodmare |
Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual (Ratifoable)

Informacién adicional

De 1983 a 1985 trabajo6 en la Secretaria de Programacion y Presupuesto. De 1985 a 1990 trabajé como Subdirector del area de Financiamiento Corporativo en Operadora de Bolsa, Casa de
Bolsa. De 1990 a 1994 trabajé como Consejero para el Gobierno Mexicano en la Oficina del Tratado de Libre Comercio en Washington D.C. En 1994, fundé una compaiiia de desarrollo
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inmobiliario industrial que se transformé en Corporacién Inmobiliaria Vesta (“Vesta”) en 1998. De 1998 a 2015, como miembro fundador, sostuvo varias posiciones en esta empresa, incluyendo
una posicién en el Consejo de Administracion. Fue Presidente de la Asociacion Mexicana de Parques Industriales (AMPIP) durante 2014 y 2015. Obtuvo la Licenciatura en Economia en el
Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores Monterrey y un posgrado en Desarrollo Econémico y Politicas Publicas en la Comision Econémica para América Latina (CEPAL) en Chile.

Algunas de sus funciones como Director General de Fibra Upsite son: guiar el rumbo estratégico de la empresa y alineacion de responsabilidades de los funcionarios clave a los objetivos
organizacionales. Ser el vinculo entre el Comité Técnico y ejecutivos de la organizacién proveyéndoles con informacion relevante para llevar a cabo sus responsabilidades. Apoyar al Comité
Técnico en el establecimiento de objetivos estratégicos, metas, presupuestos, politicas y procedimientos para agregar valor, mayor penetracion de mercado, rentabilidad, retorno de inversion e
innovacion en los productos y servicios. Proveer lineamientos, directrices y autorizacién a los ejecutivos de la Fibra para llevar a cabo el plan estratégico en base a los procedimientos y politicas
de la compaiiia. Ser responsable del desempefio de la compaiiia y cumplimiento de los objetivos estratégicos a corto, mediano y largo plazo. Establecer y mantener canales de comunicacion
eficientes en toda la compafiia y grupos de interés. Liderar las relaciones publicas y de representacion de la compafia.

ltuarte Egea Alejandro

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

20230328 ognaria_________________| |

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual (Ratcable) I I

Informacién adicional
De 1997 a 1998 trabaj6é como analista en el departamento de Destinacion de Recursos en Nacional Financiera (NAFINSA). De 1998 a 2016 trabajoé como Director de Finanzas y Administracion y

Director de Inversiones de Vesta. Se gradué como Ingeniero Industrial y Contabilidad de la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM) y obtuvo la Maestria en Finanzas en el Instituto
Tecnolégico Auténomo de México (ITAM). Fue responsable de la estructuracion del Parque Aeroespacial en Querétaro y el DSP Park de Nissan.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: proponer las estrategias de ingenieria financiera y estructuracién del modelo de negocio generador de valor agregado e innovador. Apoyar al
Comité Técnico en el establecimiento y seguimiento de resultados e inversiones financieras. Evaluar y asegurar que la estructura organizacional soporte el crecimiento de nuevos negocios de la
compaiiia. Atraer nuevos negocios e inversionistas que aporten valor a la compaiiia y sus grupos de interés. Representar a la compaiiia con afores, bancos, inversionistas, fondos de inversion,
analistas, eventos relevantes, entre otros. Desarrollar con miras a futuro modelos y andlisis financieros para proveer de inteligencia a la organizaciéon. Responsable de la planeacién del flujo de
efectivo y apalancamiento de la compaiiia. Disefiar, e implementar analisis de inteligencia de mercado aplicado a nuevas inversiones, politicas y procedimientos. Asegurarse del cumplimiento
legal y regulatorio de todas las funciones financieras.

Trujillo Quintana Roque Alonso

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

20230328 | odnaria | |

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual (Ralifcable) [ Mmoo fsas  |m

Informacién adicional

De 1997 a 1998 trabajé como Gerente de Construccion en Tecnyo del Norte. De 1999 a 2001 trabajé como Gerente de construccion en Construccion y Servicio. De 2001 a 2016 trabajé como
Director de Desarrollo en Vesta. Se gradud de Ingenieria Civil de la Universidad Auténoma de Baja California.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la compaiiia en el desarrollo y crecimiento de negocios, productos y servicios estratégicos. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y
seguimiento de los resultados de nuevos negocios. Liderar la estrategia y posicionamiento de las marcas por producto. Asegurar que la compafia cuenta con las capacidades necesarias para el
desempefio y rentabilidad de nuevos negocios. Atraer nuevos negocios y socios estratégicos que aporten valor a la compaiiia y sus grupos de interés. Asegurar la operacion eficiente, flexible y
agil de la compaiiia. Establecer presupuestos y practicas de gestion para nuevos desarrollos y negocios inmobiliarios. Representar a la compafiia ante gobierno, proveedores, clientes, entre
otros.

Talavera De Noriega Juan Carlos

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacién [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

2023.03-28 | odnarte | |

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios) Tenencia de CBFIs > 1% y < 10%

Anual (Ratcable) I T

Informacién adicional

De 2004 a 2008 trabajo en diferentes compaiiias de desarrollo y corretaje en el Noroeste de México. Fue Presidente del Comité de Promocion Industrial de Ciudad Juarez, de 2010 a 2012 y de
Desarrollo Econémico de Ciudad Juarez, A.C., durante 2012 y 2013, en el Estado de Chihuahua. De 2008 a 2016 trabaj6é como Director Regional de la Zona Norte en Vesta. Se gradu6 de la
Licenciatura en Comercio Internacional del Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores Monterrey (ITESM).

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la atraccion y promocién de nuestros desarrollos, productos y servicios a nuevos clientes. Ejecutar el proceso de inteligencia de mercado en
la seleccion de clientes que cumplan con los estandares requeridos por el Modelo Upsite. Asegurar la retencion de clientes a través de la implementacion de la estrategia de servicio al cliente
durante todo el ciclo de negocio. Asegurar que el ritmo de ocupacion del portafolio cumpla con los objetivos organizacionales. Desarrollar la relacién de la organizacion con clientes, gobiernos
locales, corredores, sector inmobiliario, entre otros. Alinear la estrategia de atraccion y seleccién de clientes con la comunicacién y marketing de la compafiia. Representar a la compafiia en
eventos de promocidn y atraccién de clientes nacionales e internacionales. Formar y desarrollar un equipo talentoso para apoyar los esfuerzos comerciales de la organizacién.
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Porcentaje total de hombres como directivos 86
relevantes:

Porcentaje total de mujeres como directivos 14
relevantes:

Porcentaje total de hombres miembros de Comité 7
Técnico:

Porcentaje total de mujeres miembros de Comité 29
Técnico:

Cuenta con programa o politica de inclusion laboral:  Si

Descripcion de la politica o programa de inclusién laboral

Politica de Inclusién Laboral

El Administrador estda comprometido a proporcionar un ambiente de trabajo que esté libre de cualquier forma de
discriminacion con base en raza, grupo étnico, sexo, creencias, religion, edad, discapacidad, o preferencias sexuales.
Es politica del Administrador proporcionar igualdad de oportunidades a los empleados con relacion a contratacion, nivel
de sueldo, capacitacion y desarrollo, promociones y otros términos de trabajo.

Los principales ejecutivos del equipo de administracién cuentan con una amplia experiencia en el sector. Durante este
tiempo el equipo disefi6 esquemas y estructuras legales, financieras y comerciales para el levantamiento de capital
privado, capital publico y el desarrollo de infraestructura que permitieron ejecutar proyectos de alto impacto en el pais.

Tenedores [Sinopsis]

Tenedores beneficiarios de mas del 10% de los CBFls [Miembro]

Afore Coppel SA de CV

Tenencia (en %)

Informacién adicional

Afore Coppel, son las siglas de una Administradora de Fondos para el Retiro, lo que en otros paises se conoce como Planes de Pensiones. Afore Coppel es una empresa financiera autorizada
por la SHCP, es decir, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico de México. A su vez, esta supervisada por la CONSAR, que son las siglas de la Comision Nacional del Sistema de Ahorro para
el retiro

Afore Azteca S.A.de C.V

Tenencia (en %) 30%
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Informacién adicional

La Afore Azteca comenzé a operar en el afio 2003. Con el tiempo ha variado de ser una de las de rendimientos mas bajos a los mas altos en sus diversas Siefores. En cuanto a comisiones,
histéricamente ha sido una de las que cobran mas por la administracién de los ahorros de los trabajadores afiliados. Afore Azteca es una de las afores con mas presencia en toda la Republica
Mexicana, ya que se encuentra un moédulo de atencidn al cliente en cada sucursal de Banco Azteca y Elektra. Por lo que, a diferencia de otras afores, no tendras que recorrer grandes distancias
para realizar tramites en tu afore.

Subcomités [Sinopsis]

Independientes [Miembro]

Javier Fernandez Guerra

Tipo de Subcomité al que pertenece Comité de inversiones/ Comité de nominaciones

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de Asamblea (En su caso)

2023.03.28

Periodo por el cual fueron electos Sexo (Hombre /Mujer)

Anual( Ratifcable)

Informacién adicional

Javier es Ingeniero Civil por la Universidad Anahuac y estudié una maestria en Administracion de Empresas por The American University de Washington D.C. Actualmente se desempefia como
inversionista independiente. Fue socio y miembro del consejo de administracion de Corporacién Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante dieciocho afios. Se desempefidé como consejero delegado de la
presidencia de Grupo SONI en el cual también fue director de finanzas y director inmobiliario durante diecinueve afios. Se desempefié como asesor financiero y bursatil del presidente del consejo
de administracién de Aeroméxico y fungié como director de finanzas y administracion de Aeroméxico y Mexicana de Aviacion durante tres afios. Aunado a esto se desempefié como miembro del
consejo de administracion de AeroPeru durante tres afios. Fue director de fusiones y adquisiciones y director adjunto de financiamiento corporativo en Operadora de Bolsa durante cinco afios.

Mariaangela Garza Amador

Tipo de Subcomité al que pertenece Comité de auditoria

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion Tipo de Asamblea (En su caso)

2023-03.28

Periodo por el cual fueron electos Sexo (Hombre /Mujer)

Anual( Ratificable)

Informacién adicional

Mariangela cuenta con mas de 26 afios de experiencia en el sistema financiero. Actualmente se desempefia como CEO de una Oficina de Inversiones Familiar. Previamente estuvo 9 afios como
Directora de Inversiones en Afore Coppel, donde tuvo la oportunidad de participar en la creacion y desarrollo de la parte financiera del Grupo. Trabajé durante 9 afios en Dresdner Bank, como
gestor del portafolio de sociedades de inversion de deuda, y en 1996 particip6 en la creacion de Afore Bancrecer-Dresdner e implement6 una de las primeras Siefores como operadora de deuda.
Inicié su carrera profesional en GBM, Casa de Bolsa en el area de Mercado de Dinero Internacional y en 1994 trabaj6 en la CNBV en el area de supervision bancaria. Estudi6 la licenciatura en
administracion de empresas en el Instituto Tecnoldgico Auténomo de México (ITAM), ha tomado varios cursos de especializacién y certificacion en finanzas, inversiones y derivados y en

2011 realizé el programa de alta direccién de empresas en el Instituto Panamericano de Alta Direccién de Empresas (IPADE).

Vicente Saiso Alva

Tipo de Subcomité al que pertenece
Designacién [Sinopsis]

Fecha de designacién Tipo de Asamblea (En su caso)

2023-03-28 Ordinaria

Periodo por el cual fueron electos Sexo (Hombre /Mujer)

Anval( Ratiicable)

Informacién adicional

Vicente es director corporativo de Sustentabilidad de CEMEX. Cuenta con una licenciatura en contaduria publica por el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM) y tiene un MBA de la
escuela de negocios Kellogg de la Universidad de Northwestern en Chicago. Dentro de CEMEX fue vicepresidente de Planeacion Estratégica en las regiones de Asia y Mediterraneo y también fue
director de pais de CEMEX en Tailandia. Dentro de su responsabilidad actual, coordina la ejecucién de iniciativas de sustentabilidad a ser implementadas en todas las operaciones de CEMEX a
nivel global. Es representante de CEMEX en el World Business Council for Sustainable Development (WBCSD), en el Consejo Directivo de CESPEDES (que forma parte del Consejo Coordinador
Empresarial) y en el Consejo Directivo del Fondo de Agua Metropolitano de Monterrey. Es presidente del Grupo de Sustentabilidad del Comité de Emisoras de la Bolsa Mexicana de Valores

Leonora Marie Suki

Tipo de Subcomité al que perienece
Designacién [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de Asamblea (En su caso)

2023.03-28

Periodo por el cual fueron electos Sexo (Hombre /Mujer)

Anual( Raificable)

Informacién adicional
Lenora cuenta con mas de 30 afios de experiencia en el sector de finanzas e inversion y cuenta con experiencia en finanzas sustentables, la integracion de “ESG”, innovacion en sustentabilidad,
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bienes raices y desarrollo urbano. Trabajé por mas de 7 afios en Bloomberg donde ocupé varios cargos incluidos el de directora de finanzas sustentables, ha sido consejera y parte del Comité de
Inversioén en Jessie Smith Noyes Foundation durante 5 afios, fundé Smarth Cities Advisors y ha sido funcionaria en diferentes empresas incluidas The Earth Institute at Columbia University, Banco
Santander, OffitBank y el Banco Mundial. Estudié su licenciatura en economia en la Universidad de Houston y cuenta con un MBA en el Massachusetts Institute of Technology. Ha sido ponente
en diferentes conferencias como en Bloomberg Sustainable Business Summits, PRI in Person, RI Americas, Green Bonds Americas, Mission Investors Exchange, Confluence Philanthropy.

Jose Antonio Marti Cotalero

Tipo de Subcomité al que pertenece
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de Asamblea (En su caso)

20230328

Periodo por el cual fueron electos Sexo (Hombre /Mujer)

Anual( Ratiicable)

Informacién adicional

Enrique Estevez Alverde

Tipo de Subcomité al que pertenece Comité de auditoria/ Comité de practicas societarias

Designacién [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de Asamblea (En su caso)

2023.03-28

Periodo por el cual fueron electos Sexo (Hombre /Mujer)

Anual( Ratiicable)

Informacién adicional

Enrique es licenciado en administracion de empresas por la Universidad Anahuac de la Ciudad de México. Ha estudiado diversos cursos en el Instituto Panamericano de Alta Direccién de
Empresas (IPADE), Unién Social de Empresarios Mexicanos (USEM) y Harvard Business School (HBS) sobre alta direccion, formacion social, gobierno corporativo, estrategia para microfinanzas,
desarrollo inmobiliario y empresas familiares. Trabajé en Comercial Mexicana como Director de Auditoria, en Terrazos Esmon como Director General, fundador y Director General de Pisos y Mas
y también se desempefié como Director General de Recubre. Ha participado como miembro de los consejos consultivos de Banamex, Banca Serfin, Fundacion Dibujando un Mafiana y Fundacién
Proempleo Productivo.

No Independientes [Miembro]

Alejandro ltuarte Egea

Tipo de Subcomité al que pertenece Comité de inversiones/ Comité de nominaciones

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de Asamblea (En su caso)

2023-03.28

Periodo por el cual fueron electos Sexo (Hombre /Mujer)

Anual( Ratificable)

Informacién adicional

De 1997 a 1998 trabajé como analista en el departamento de Destinacion de Recursos en Nacional Financiera (NAFINSA). De 1998 a 2016 trabajé como Director de Finanzas y Administracion y
Director de Inversiones de Vesta. Se gradué como Ingeniero Industrial y Contabilidad de la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM) y obtuvo la Maestria en Finanzas en el Instituto
Tecnolégico Auténomo de México (ITAM). Fue responsable de la estructuracion del Parque Aeroespacial en Querétaro y el DSP Park de Nissan. Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son:
proponer las estrategias de ingenieria financiera y estructuracién del modelo de negocio generador de valor agregado e innovador. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y seguimiento
de resultados e inversiones financieras. Evaluar y asegurar que la estructura organizacional soporte el crecimiento de nuevos negocios de la compafiia. Atraer nuevos negocios e inversionistas
que aporten valor a la compafiia y sus grupos de interés. Representar a la compafiia con afores, bancos, inversionistas, fondos de inversién, analistas, eventos relevantes, entre otros. Desarrollar
con miras a futuro modelos y analisis financieros para proveer de inteligencia a la organizacién. Responsable de la planeacion del flujo de efectivo y apalancamiento de la compafia. Disefiar, e
implementar analisis de inteligencia de mercado aplicado a nuevas inversiones, politicas y procedimientos. Asegurarse del cumplimiento legal y regulatorio de todas las funciones financieras.

Roque Alonso Truijillo Quintana

Tipo de Subcomité al que pertenece Comité de inversiones/ Comité de nominaciones

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de Asamblea (En su caso)

2023.03.28

Periodo por el cual fueron electos Sexo (Hombre /Mujer)

Anual( Ratificable)

Informacién adicional

De 1997 a 1998 trabajé como Gerente de Construccién en Tecnyo del Norte. De 1999 a 2001 trabajé como Gerente de construccion en Construccion y Servicio. De 2001 a 2016 trabajé como
Director de Desarrollo en Vesta. Se gradud de Ingenieria Civil de la Universidad Auténoma de Baja California. Algunas de sus funciones en Fibra Upsite son: liderar la compaiiia en el desarrollo y
crecimiento de negocios, productos y servicios estratégicos. Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento y seguimiento de los resultados de nuevos negocios. Liderar la estrategia y
posicionamiento de las marcas por producto. Asegurar que la compaiiia cuenta con las capacidades necesarias para el desempefio y rentabilidad de nuevos negocios. Atraer nuevos negocios y
socios estratégicos que aporten valor a la compafiia y sus grupos de interés. Asegurar la operacion eficiente, flexible y agil de la compafiia. Establecer presupuestos y practicas de gestién para
nuevos desarrollos y negocios inmobiliarios. Representar a la compaiiia ante gobierno, proveedores, clientes, entre otros.
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[425000-NBIS3] Informacion financiera del fideicomiso

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

Fibra Upsite es un fideicomiso constituido en la Ciudad de México el dia 12 de junio de 2018, por Upsite Mexico como
Fideicomitente y su fin primordial consiste en la adquisicién de bienes inmuebles para ser desarrollados y construidos y
destinados al arrendamiento, asi como de derechos a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de bienes
inmuebles y derechos de crédito respecto de financiamientos otorgados con cargo al Patrimonio del Fideicomiso para
esos fines, con garantia hipotecaria o fiduciaria de los bienes inmuebles respectivos, todo ello dentro de México, o fuera
de México si lo autoriza la Asamblea de Tenedores y lo permiten las disposiciones aplicables a las Fibras.

Los Estados Financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(“IFRS” por sus siglas en inglés) y sus Interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de Normas
Internacionales de Informacién Financiera (“IASB” por sus siglas en inglés), aplicables a entidades que reportan bajo
IFRS.

a.Costo Historico

Los Estados Financieros, han sido preparados sobre la base de costo histérico, excepto por el efectivo y equivalentes
de efectivo, las propiedades de inversién, que se valluan a su valor razonable, segun se describe en las politicas
contables mas adelante.

b.Valor Razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por transferir un

pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacién, independientemente de
si ese precio es observable o estimado utilizando directamente otra técnica de valuacion.

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 considera precios de cotizaciones en un mercado activo para activos o 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. Considera datos de entrada no observables. Todas las propiedades de inversién son de categoria Nivel 3.

c.Moneda Funcional y de Informe

Los montos incluidos en los Estados Financieros del Fideicomiso se expresan en la moneda del entorno econémico
primario donde opera (moneda funcional).

La moneda en que se presentan los Estados Financieros es el peso mexicano, que a su vez es la moneda funcional y
de presentacion.

d.Negocio en Marcha
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La estructura financiera del Fideicomiso, le ha permitido operar con liquidez. El presupuesto y las proyecciones
financieras del Fideicomiso, tomando en cuenta las posibles variaciones en el desempefio operacional, muestran que el
Fideicomiso es capaz de operar como negocio en marcha. Fibra Upsite, se encuentra al corriente de sus obligaciones
de pago, asi como en las obligaciones de hacer o no hacer, establecidas en el contrato del propio Fideicomiso.

La Administracion tiene una expectativa razonable de que el Fideicomiso, cuenta con los recursos suficientes para
continuar operando como negocio en marcha en un futuro previsible. En consecuencia, el Fideicomiso, considera la
base de negocio en marcha para preparar sus Estados Financieros Consolidados.

e.Aplicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas y revisadas ("IFRS" o "IAS") que son
obligatorias para el afo en curso

En el ano en curso, el Fideicomiso implementd una serie de IFRS nuevas y modificadas, emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés) las cuales son obligatorias y entraron en vigor
a partir de los ejercicios que iniciaron en o después del 1 de enero de 2022.

-Mejoras Anuales a las normas IFRS 2018-2020
-Enmiendas a IFRS 3 - Referencia al Marco Conceptual

f.Normas IFRS nuevas y modificadas que aun no son efectivas

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

Enmiendas a IFRS 10 e IAS 28 (enmiendas)Venta o contribucién de activos entre un inversionista y su asociada o
negocio conjunto

Enmiendas a IAS 1Clasificacion de los pasivos como corrientes o no corrientes.

Enmiendas a la IAS 1 y a las Declaracion practica 2Revelacion de las politicas contables

Enmiendas a la IAS 8Definicion de las estimaciones contables

La Administracién no espera que la adopcién de los estandares antes mencionados tenga un impacto importante en los
estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros.

Resumen de las principales politicas contables

a.Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso se vuelve sujeto a
las disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de transacciéon que son
directamente atribuibles a la adquisicion o emisién de un activo o pasivo financiero se afiaden o deducen del valor
razonable del activo financiero o pasivo financiero en el reconocimiento inicial, salvo para instrumentos financieros, a
valor razonable con cambios en resultados, los cuales se reconocen inmediatamente en resultados.

La valuacioén posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria de referencia en que se clasifican. Ver
el desglose de las categorias de instrumentos financieros en la Nota 9 y el tratamiento contable para cada categoria en
las politicas contables que se describen a continuacion.
Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores gubernamentales a

corto plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo en un periodo no mayor a tres meses. El efectivo se
presenta a valor nominal y los equivalentes se valdan a su valor razonable. Cualquier equivalente de efectivo cuya
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liquidez sea mayor a tres meses se presenta dentro de la linea de Inversiones. El efectivo restringido corresponde a un
fondo de pago que garantiza el pago de intereses y principal a corto plazo de la deuda a largo plazo.

Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias especificas: activos financieros a valor razonable con
cambios a través de resultados, inversiones conservadas al vencimiento, activos financieros disponibles para su venta,
préstamos y cuentas por cobrar. La clasificacion depende de la naturaleza y el propésito de los activos financieros y se
determina en el momento de su reconocimiento inicial. A la fecha de estos estados financieros, el Fideicomiso
Unicamente tiene instrumentos clasificados como cuentas por cobrar.

Préstamos y cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar, préstamos y otras cuentas por cobrar que tienen pagos fijos o determinables que no cotizan en
un mercado activo se clasifican como préstamos y cuentas por cobrar. Se reconocen a costo amortizado utilizando el
método del interés efectivo sujetos a pruebas de deterioro.

Las cuentas por cobrar representan derechos derivados de los ingresos por arrendamiento de locales y
estacionamientos e ingresos por cuotas de mantenimiento y se presentan netas de descuentos.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto las cuentas por cobrar a corto
plazo, cuando el reconocimiento de los intereses sea inmaterial.

Deterioro del valor de los activos financieros

Los activos financieros, distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios a través de resultados, se
sujetan a pruebas para efectos de deterioro al cierre de cada ejercicio. Los activos financieros se deterioran cuando
existe evidencia objetiva de que, como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después del
reconocimiento inicial del activo financiero, los flujos futuros de efectivo estimados de la inversion han sido afectados.
Para los activos financieros registrados al costo amortizado, el importe del deterioro es la diferencia entre el valor en
libros del activo y el valor presente de los flujos de efectivo futuros, descontados a la tasa de interés efectiva original del
activo financiero.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero s6lo cuando los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo expiran, o cuando sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo son transferidos a
otra entidad.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifiesto una participacion residual en los activos
netos de la entidad. Los instrumentos de patrimonio emitidos por el Fideicomiso se reconocen por el importe recibido,
neto de costos directos de emision.

Cuando el Fideicomiso recibe aportaciones o adquiere propiedades, que no constituyen un negocio, a cambio de sus
instrumentos de patrimonio, la transaccion se registra como un pago a terceros (distintos a los empleados) basado en
certificados liquidables con instrumentos del patrimonio, la cual se valua al valor razonable de los bienes recibidos,
excepto cuando dicho valor no pueda estimarse confiablemente. Los efectos en la posicion financiera se muestran en el
estado de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes como “patrimonio contribuido” y no impactan los resultados
del periodo.
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Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, incluyendo las opciones de sobreasignacion, cumplen con la
definicién de instrumentos de capital y se presentan como tales.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razonable a través de los resultados u otros
pasivos financieros.

Otros pasivos financieros, incluyendo los préstamos, se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos
de la transaccién. Se valuan posteriormente a su costo amortizado utilizando el método de interés efectivo, con gastos
por intereses que se reconocen en funcién del método de interés efectivo.

Baja de pasivos financieros
El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones se cumplen, cancelan o expiran.
Derivados implicitos

Los derivados implicitos en un contrato anfitrion no derivado se tratan como derivados por separado cuando sus
riesgos y caracteristicas no estan cercanamente relacionados con los del contrato anfitrion y dicho contrato no se vallda
a valor razonable a través de pérdidas y ganancias. Fibra Upsite ha determinado que no tiene ningun derivado implicito
en sus contratos de arrendamiento.

b.Propiedades de inversidon - Las propiedades de inversién son propiedades mantenidas para obtener rentas y/o
plusvalias. Las propiedades de inversion adquiridas se registran al costo de adquisicion, incluyendo los costos de
transaccion relacionados con la adquisicion de activos. 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.

Los valores razonables son determinados por Fibra Upsite con la asistencia de valuadores independientes y se
registran en los siguientes momentos:

(iYCuando se detecta un factor que impacta en el valor de la propiedad de inversion, y
(i)Al menos una vez en cada periodo de 12 meses a partir de la adquisicion de las propiedades de inversion.

Cuando el Fideicomiso tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para obtener ingresos de alquiler o para
obtener plusvalias, o0 ambas, se clasifica y contabiliza como propiedad de inversion.

Una propiedad de inversion se da de baja a su disposicion o cuando la propiedad de inversion quede
permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios econdmicos futuros de su disposicion. Cualquier ganancia o
pérdida surgida al dar de baja la propiedad (calculado como la diferencia entre los ingresos netos y el valor contable de
los inmuebles de inversién) se incluye en utilidad o pérdida en el periodo en el cual la propiedad se da de baja.

c.Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacion presente (legal o implicita)
como resultado de un evento pasado, es probable que el Fideicomiso sera requerido para liquidar la obligacion y se
puede estimar. El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para
liquidar la obligacion presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las
incertidumbres que rodean a la obligacion.

d.Transacciones en moneda extranjera - Al preparar los estados financieros, las transacciones en moneda distinta a la
moneda funcional de Fibra Upsite se reconocen utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se
efectuan dichas operaciones. Al final de cada periodo, las partidas monetarias denominadas en moneda extranjera se
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revallan a los tipos de cambio vigentes a esa fecha y generan fluctuaciones cambiarias y se reconocen en los
resultados del periodo.

e.Impuestos a la utilidad — Para mantener el estado como FIBRA, los articulos 187 y 188, de la LISR establecen, entre
otros, que el Fideicomiso debera distribuir anualmente, a mas tardar el 15 de marzo del siguiente afio, al menos, el 95%
de su resultado fiscal neto a los titulares de CBFls, quienes, dependiendo de sus obligaciones fiscales pagaran el ISR,
por lo que el Fideicomiso no esta sujeto al pago de este impuesto. Para poder cumplir lo anterior, el Fideicomiso ha
adoptado la politica de realizar distribuciones trimestrales, siempre y cuando cuente con los recursos economicos
suficientes, y sin que ello le implique alguna obligacion adicional. Todas aquellas cantidades que han sido repartidas
como parte de dicha obligacion, se muestran disminuyendo el saldo de utilidades retenidas, mientras que cualquier
excedente, se considera reembolso de aportaciones de los Tenedores, y se muestra disminuyendo el saldo de
Patrimonio Contribuido.

f.Ingresos por arrendamiento y contraprestacion Unica - El ingreso por rentas proveniente de arrendamientos operativos
se reconoce bajo linea recta a través del plazo del arrendamiento. Los arrendamientos se clasifican como financieros
cuando los términos del arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad. Todos los demas arrendamientos se clasifican como operativos. Las propiedades en
arrendamiento operativo son incluidas en el rubro de propiedades de inversion del estado consolidado de posicidn
financiera.

El plazo del arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales por los cuales el
arrendatario tiene la opcion de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la administracion tiene una certeza
razonable de que el arrendatario ejercera la opcion.

Los ingresos incluyen ingresos procedentes de los reembolsos de los gastos de operacion, mantenimiento y publicidad,
y otros, los cuales se reconocen en el periodo en que se prestan los servicios.

g.Planes basados en CBFls - Las transacciones de compensacion a ejecutivos y fundadores basadas en CBFls
liquidables mediante instrumentos de capital a empleados y terceros que suministren servicios similares al Fideicomiso
se valuan al valor razonable de los instrumentos de capital a la fecha en que se otorgan.

El valor razonable determinado a la fecha de otorgamiento de los pagos basados en CBFls liquidables mediante
instrumentos de capital se registra como gasto sobre la base del periodo de adjudicacion, con base en la estimacion del
Fideicomiso de los instrumentos de capital que eventualmente se adjudicaran con un incremento correspondiente en
capital. Al final de cada periodo, el Fideicomiso 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.

Las transacciones con pagos basados en CBFls liquidadas mediante instrumentos de capital con terceros que
suministren servicios similares se vallan al valor razonable de los bienes o servicios recibidos, excepto si no es posible
estimar confiablemente el valor razonable de los servicios recibidos, en cuyo caso se valuan al valor razonable de los
instrumentos de capital otorgados, a la fecha en que el Fideicomiso obtiene los bienes o la contraparte presta el
servicio.

h.Estado de Flujos de Efectivo

El Fideicomiso presenta su Estado de Flujos de Efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses recibidos se
clasifican como flujos de efectivo de inversién, mientras que los intereses pagados se clasifican como flujos de efectivo
de financiamiento. Las partidas que no requirieron efectivo, y que tampoco forman parte de la utilidad neta, no son
incluidas en dicho estado, como es el caso de las aportaciones en especie y aportacion de propiedades de inversion
que se muestran en el Estado de Cambios en el Patrimonio de los fideicomitentes
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Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacién

En la aplicacién de las politicas contables del Fideicomiso, la administracion esta obligada a hacer juicios, estimaciones
y supuestos sobre el valor en libros de los activos y pasivos que no estan facilmente disponibles mediante otras
fuentes. Las estimaciones y supuestos asociados se basan en la experiencia histérica y otros factores que se
consideren relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones. Las estimaciones y supuestos
relevantes se revisan de manera continua. Las revisiones de las estimaciones contables se reconocen en el periodo en
el que se revisa la estimacion si la revision afecta solamente ese periodo o en los periodos de revision futuros si la
revision afecta a ambos periodos actuales y futuros.

a.Juicios criticos en la aplicacion de politicas contables

Los siguientes son los juicios criticos, aparte de los que implican estimaciones significativas (véase mas adelante), que
la gerencia ha realizado en el proceso de aplicar las politicas contables del Fideicomiso.

Adquisicion de propiedades de inversidon o combinaciones de negocios

La administracion usa su juicio profesional para determinar si la adquisiciéon de una propiedad, o un portafolio de
propiedades, representan una combinacion de negocios o una adquisicién de activos. Dicha determinacion podria tener
un impacto significativo en como se contabilizan los activos adquiridos y los pasivos asumidos, tanto en su
reconocimiento inicial como en ejercicios posteriores.

Clasificacion como deuda o patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasivos financieros o patrimonio, de acuerdo a la sustancia
del acuerdo contractual.

El factor clave en la clasificacion de un instrumento financiero como pasivo es la existencia de una obligacion
contractual para el Fideicomiso de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor del instrumento, a cambio de
activos o pasivos financieros en condiciones potencialmente desfavorables. En contraste, para clasificar un instrumento
como de capital, el Fideicomiso evalua que no exista una obligacion contractual de entregar efectivo u otro activo
financiero al tenedor del instrumento; tal es el caso de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios, los cuales
representan un interés residual en los activos netos del Fideicomiso.

b.Principales fuentes de incertidumbre en la estimacion

Los siguientes son los supuestos clave acerca del futuro y otras fuentes clave de incertidumbre en la estimacion al final
del periodo de reporte, que tienen un riesgo significativo de causar un ajuste material en el valor en libros de los activos
y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Valuacién de propiedades de inversion

Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversion, con el apoyo de un perito independiente, la
administracion elige la técnica de valuaciéon que considera mas apropiada dadas las circunstancias particulares de cada
propiedad y de la valuacion. Los supuestos relativos a las estimaciones de los valores razonables de las propiedades
de inversion incluyen la obtencion de valores comparables en transacciones recientes, debido a que el método
seleccionado por la Administracion fue el enfoque de mercado. Si hay algin cambio en estos supuestos o en las
condiciones econdémicas regionales, nacionales o internacionales, el valor razonable de las propiedades de inversion
puede cambiar sustancialmente.
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Valor razonable de los pagos basados en CBFls

Fibra Upsite determina el valor razonable de los instrumentos de patrimonio otorgados, considerando el precio del CBFI
en la fecha de concesion.

Resumen de informacién financiera comparativa por los ultimos 3 ejercicios.

Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
(Banco Actinver, S A_, Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) (Fibra Upsite)
Estado de posicion financiera (pesos mexicanos)

Ps. 31-Dec-22 31-Dec-21 31-Dec-20
Activo Circulante

Efectivo v eauivalentes de efectivo 493 565 376 682 5971,172 1,035,183 518
Clientes 7,350 74876721 259 866,005
Otras Cuentas por cobrar 1464 621 967 570 862052
Impuestoal valor agregado por recuperar 195,856,437 114,621,224 78475010
Total del Activo Circulante 691,294,785 873,436 687 1,144 386,626
Activo No Circulante

Propiedades de inversion 3,472 640 365 2,735,715 107 17435645061
Efectivorestringido 5,083 923 3,734 891 101,250
Otros activos 2,760,652 1,027,078 2396516
Total de Propiedades de Inversion 3,481,490,980 2,740,477 ,076 1,746,062,326
Total del Activo 4,172,785 765 3,613,913,763 2,890,448 952
Pasivo Circulante

(Ofras cuentas por pagar B3 587,042 10,154 656 16,606,356
Rentas cobradas por anticipado o 39468 017 35794224
Porcion circulante de duda a largoplazo 9,175,429 600,024 0
Total del Pasivo Circulante 92,762,471 50,262,797 52,400,620
Pasivo Largo Plazo

Depdsitos engarantia 17,037 361 13,137 373 9,104 300
Rentas cobradas por anticipado 20,356,354 24744 003 13427353
Deuda alargoplazo 1,014 538 852 512333735 233,735,930
Total del Pasivo Largo Plazo 1,052,033,176 550,215,117 256,267 648
Total del Pasivo 1,144, 795,647 600,477 914 308 668,268
Patrimonio de los fideicomitentes:

Patrimonio contribuido 1,915,045 257 1515049 257 1515049257
Resultados acumulados 1,108,540 350 1,094 386,593 652731427
Total del Patrimonio 3,027,990,117 3,013,435,850 2,581,780,684
Total del Pasivoy Patrimonio 4,172,785,765 3,613,913,763 2,890,448 952
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Fideicomiso Irrevocable No. Ff3218
(Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Miltiple, Grupo Financiero Actinver) (Fibra Upsite)
Estad o de utilidad integral (pesos mexicanos)

% Variacion
Ps. 2022 2021 2020 2022 vs. 2021 2021 vs. 2021
Ingresos por arrendamiento 118,116,154 74,572,600 48,730,995 58.4 53.0
Costo de operacion de las propiedades de inversidn (22,351,714) (10,404, 830) (3,218,914) 114.8 5959.4
Ingreso Operativo Neto 95,764,440 64,167,770 43,512,081 49.2 47.5
Gastos de administracion (165,067,143) (49,292,004) (49,643,5739) 234.9 (0.7)
Reserva por cuentas incobra bles (7,283,376) 0 0 na na
UAFIDA (76,586,084) 14,875,760 (6,131,498) na (342.6)
Ingresos por recuperacion de los impuest os 4,397,920 0 0 na na
Intereses Ganados 3,476,618 13,847,839 14,465,177 (75.3) 37.2
Gasto por intereses (40,135,206) (12,354,883) (1,380,569} 2249 794.9
Utilidad (pérdida) cambiaria 9,627,052 354,222 3,442,971 na (89.7)
Total resultado integral de financiamiento (27,031,536) 7,847,177 16,527,578 (388.4) (52.5)
Ajuste alvalor razonable de propiedades de inversion 113,773,968 408,932,223 105,542,075 (72.2) 287.5
Utilidad (p érdida) neta e integral del periodo 14,554,267 431,655,166 115,938,156 (96.6) 272.3
Utilidad neta e integral basica por CBFI 0.2587 7.6725 2.7443 (96.6) 179.6
Utilidad neta e integral basica por CBFI (diluida) 0.1082 3.2093 0.8620 (96.6) 272.3
CBFlIs en circulacion 56,257,365 56,257,365 42,246,343
CBFIs en circulacion con efectos de dilucion 134,502,076 134,502,076 134,502,076

Resultados de la Operacion 2022, comparado con el ejercicio concluido en el 2021

Ingresos

Los ingresos acumulados por concepto de arrendamientos al cierre de 31 de diciembre de 2022 totalizaron
Ps.118,116,154 comparados con Ps.74,572,600 al cierre del 2021. El ingreso operativo neto fue de Ps.95,764,440 y de
Ps.64,167,770, al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Gastos de administracion

Los gastos de administracion acumulados totalizaron Ps.165,067,149 (sin considerar la reserva de cuentas incobrables)
al 31 de diciembre de 2022, comparados con los Ps.49,292,004 al cierre del 2021. El monto reportado se encuentra en
linea con el presupuesto anual autorizado por el Comité Técnico.

Intereses ganados

Los ingresos por intereses acumulados fueron de Ps.3,476,618 debido a la inversion de los recursos de la caja en los
instrumentos gubernamentales. Los ingresos por intereses al cierre de 31 de diciembre de 2021 fueron de
Ps.19,847,839.

Gasto por interés

Los gastos por interés al cierre de 2022 fueron de Ps.40,135,206. Este monto incluye el pago de los intereses de las

dos disposiciones de la deuda, asi como los gatos ocurridos para que las dichas disposiciones sucedieran. Al 31 de
diciembre de 2021 los gastos por intereses alcanzaron Ps.12,354,883.
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Al cierre de 2022 se reconocid la utilidad cambiaria de Ps.9,627,052, ya que la mayoria de la caja y el 100% de la
deuda se mantiene en dodlares americanos. Derivado de lo anterior, la pérdida integral de financiamiento fue de
Ps.27,031,53 en comparacion con la utilidad de Ps.7,847,177 al cierre de 2021.

Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion

Al cierre del 31 de diciembre de 2022 el ajuste al valor razonable de propiedades de inversion de Fibra Upsite ascendio
a Ps.113,773,968 comparados con Ps.408,932,223 al cierre de 2021.

Al cierre de ejercicio se practicaron las actualizaciones de todo el portafolio existente. Estos avaluos fueron realizados
por una firma de valuacion independiente reconocida en el mercado inmobiliario industrial.

Utilidad

Al 31 de diciembre de 2022 se presenta una utilidad neta del periodo de Ps.14,554,267 comparada con la utilidad de
Ps.431,655,166 al 31 de diciembre de 2021.

Activos

El saldo de Efectivo y Equivalentes fue de Ps.500,056,299 al cierre del 31 de diciembre de 2022, el cual esta invertido
en papel gubernamental de corto plazo. De dicho monto Ps.6,089,923 represento el efectivo restringido.

Al 31 de diciembre de 2022, Fibra Upsite tiene Ps.195,856,437 de Impuesto al Valor Agregado por recuperar derivado
de los gastos de emisién, los gastos en las propiedades de inversion (aportacién de los terrenos), asi como de los
gastos de administracion de la Fibra.

Clientes

Al cierre del 2022 el saldo de los Clientes fue de Ps.7,349.57, comparado con Ps. 74,876,721 al cierre de 2021. El
monto de 2021 se debe a la provision de las rentas anticipadas pendientes de uno de los inquilinos de la Fibra.

Propiedades de inversion

Al cierre del 31 de diciembre de 2022, el valor del portafolio de propiedades de inversién ascendié a Ps.3,472,640,365
representando un incremento del 26.9%, comparado con el 2021.

Pasivos Circulantes

Los Pasivos Circulantes de Fibra Upsite alcanzaron Ps.92,762,471 al cierre del 31 de diciembre de 2022, los cuales
corresponden en su mayoria a las rentas cobradas por anticipado y las provisiones a corto plazo.

Pasivos No Circulantes

Los Pasivos de largo plazo fueron Ps.1,052,033,176 los cuales incluyen la deuda bancaria, las rentas cobradas por
anticipado de largo plazo y los depdsitos de garantia a largo plazo entregados por nuestros inquilinos. La tasa de
interés fija promedio de las disposiciones que se han realizado hasta la fecha es del [5.26%. Los primeros dos afios del
servicio de la deuda comprenderan unicamente el pago de intereses, y posteriormente, sobre la base de un calendario
de amortizacién de 25 anos, se pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

Al 31 de diciembre de 2021 la deuda de largo plazo fue de Ps.512,333,735.
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Patrimonio

Al 31 de diciembre de 2022 el Patrimonio del Fideicomiso es de Ps.1,919,049,257 y esta compuesto principalmente por
los recursos obtenidos a través de los levantamientos de capital y por el valor de las reservas territoriales.
Adicionalmente, el Fideicomiso CIB/3281 (“Escrow”) mantiene reservados 2,913,732 CBFls y su valor se vera reflejado
dentro del Patrimonio del Fideicomiso una vez que dichos CBFls hayan sido utilizados conforme a las instrucciones que
eventualmente resuelva el Comité Técnico.

Flujo de operacion

Los fondos de operacion (FFO) fueron de Ps.(99,219,700) para el 2022, en comparacion con los Ps.22,722,943 en el
mismo periodo de 2021. La disminucion se debid principalmente a mayores gastos por intereses, menores intereses
recibidos por las inversiones en las cuentas bancarias, asi como a un nimero mayor de CBFIS en circulacién debido a
la suscripcion de capital al cierre del afo pasado.

Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
{Banco Actinver, $.A., Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) (Fibra Upsite)
FFO Reconciliacion (pesos mexicanos)

12 meses
Fs. 2022 2021 Var.
Utilidad (pérdida) neta e integral del periodo 14,554,267 431,655,166 (96.6)
Ajustes
Ajuste al valor razonable de propiedades de inversion 113,773,968 408,932,223 (72.2)
FFO Atribuible (99,218,700) 22,722,943 (536.6)
CBFis en circulacion 56,257,363 56,257,365 0.0
FFO por CBH {1.764) 0.404 (536.6)

Durante el ejercicio al 31 diciembre de 2022 no hubo Resultado Fiscal, razén por la cual no habra distribucion de
resultado fiscal.

Resultados de la Operacion 2021, comparado con el ejercicio concluido en el 2020

Ingresos

Los ingresos por arrendamiento acumulados al cierre de 31 de diciembre de 2021 totalizaron Ps.74,572,600. El ingreso
operativo neto a doce meses fue de Ps.64,167,770. El ingreso operativo neto a doce meses fue de Ps.43,512,081. Al
31 de diciembre de 2020 Fibra Upsite no tuvo ingreso por arrendamiento.

Gastos de administracion

Los gastos de administracion acumulados totalizaron Ps.49,292,004 comparados con los Ps.49,643,579 al del 2020, lo

que representa una reduccioén del 0.7%. El monto reportado se encuentra en linea con el presupuesto anual autorizado
por el Comité Técnico.
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Intereses ganados

En el rubro de ingresos ganados se tienen los generados por las inversiones en valores gubernamentales de los
excedentes de efectivo que aun no han sido destinados al desarrollo de los proyectos. Los ingresos por intereses
acumulados disminuyeron de Ps.14,465,177 al cierre de 2020 a Ps.19,847,839 al 31 de diciembre de 2021, debido al
mayor nivel de la caja durante los doce meses de 2021.

Gasto por interés

Los gastos por interés al cierre de 2021 fueron de Ps.12,354,883. Este monto incluye el pago de los intereses de la
primera disposicion de la deuda, asi como los gatos ocurridos para que la dicha disposicion sucediera. En el 2020 el
gasto financiero fue de Ps.1,380,569.

Ganancia en revaluacion de propiedades de inversion

Al cierre del 31 de diciembre de 2021 el ajuste al valor razonable de propiedades de inversion de Fibra Upsite ascendio
a Ps.408,932,223 comparados con Ps.105,542,075 al cierre del afio anterior.

Al cierre de ejercicio se practicaron las actualizaciones de todo el portafolio existente. Estos avaluos fueron realizados
por una firma de valuacion independiente reconocida en el mercado inmobiliario industrial.

Utilidad

La utilidad cambiaria fue de Ps.354,222. Derivado a lo anterior el resultado integral de financiamiento acumulado al
cierre de 31 diciembre de 2021 fue de Ps.7,847,177.

Al 31 de diciembre de 2021 se presenta una utilidad neta del periodo de Ps.431,655,166 la cual se compara con la
utilidad al cierre de 2020 de Ps. 115,938,156.

Activos

El saldo de Efectivo y Equivalentes fue de Ps.686,706,063 al cierre del 31 de diciembre de 2021, el cual fue invertido en
papel gubernamental de corto plazo. El saldo de efectivo al 31 de diciembre de 2020 fue de Ps.1,035,183,518.

Al 31 de diciembre de 2021, Fibra Upsite tiene Ps.114,621,224 de Impuesto al Valor Agregado por recuperar derivado
de los gastos de emisién, los gastos en las propiedades de inversion (aportacion de los terrenos), asi como de los
gastos de administracion de la Fibra.

Propiedades de inversion

Al finalizar 2021 el portafolio de Fibra Upsite estaba compuesto por seis proyectos de inversidon con un valor de
Ps.2,735,715,107. Todos los terrenos fueron aportados a través del intercambio de los CBFls del fideicomiso puente y
reconocidos dentro de los activos de la Fibra a valor comercial. Este rubro también incluye los gastos realizados por
concepto de infraestructura y construccion, los cuales seran ajustados conforme a su valor comercial una vez que se
encuentre terminada la fase de construccion de dichas propiedades.

Al cierre del 31 de diciembre de 2021, el valor del portafolio de propiedades de inversién ascendié a Ps.2,735,715,107
representando un incremento de 36.2%, comparado con el cierre de 2020.
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Pasivos Circulantes

Los Pasivos Circulantes del Fibra Upsite alcanzaron Ps.49,662,712 al cierre del 31 de diciembre de 2021, los cuales
corresponden en su mayoria a la provisiéon de Capex por invertir para terminar las construcciones en proceso;
impuestos, derechos y gastos notariales para formalizar la escrituracion del terreno de Querétaro; y las rentas cobradas
por anticipado a corto plazo.

Pasivos No Circulantes

Los Pasivos de largo plazo fueron de Ps.550,815,201 e incluyen la deuda bancaria, las rentas cobradas por anticipado
y los depdsitos de garantia entregados por nuestros inquilinos. La tasa de interés fija promedio de las disposiciones que
se han realizado hasta la fecha es del 3.54%. Los primeros dos afios del servicio de la deuda comprenderan
unicamente el pago de intereses, y posteriormente, sobre la base de un calendario de amortizacion de 25 afios, se
pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes. Al 31 de diciembre de 2020 los pasivos no
circulantes fueron de Ps.256,267,648.

Patrimonio

Al 31 de diciembre de 2021 el Patrimonio del fideicomiso es de Ps.3,013,435,850 y estd compuesto principalmente por
los recursos obtenidos en los levantamientos de capital y por el valor de las reservas territoriales. Adicionalmente, el
Fideicomiso CIB/3281 (“Escrow”) mantiene reservados 3,290,867 CBFls y su valor se vera reflejado dentro del
Patrimonio del Fideicomiso una vez que dichos CBFIs hayan sido utilizados conforme a las instrucciones que el Comité
Técnico resuelva.

Flujo de operacion

Los flujos provenientes de las operaciones ("FFO") atribuibles a los accionistas al cierre del 2021 totalizaron
Ps.22,722,943 o Ps.0.4 por CBFI. Al 31 de diciembre de 2020 el flujo de operacién fue Ps.10,396,081.

Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
(Banco Actinver, 5.A_, Institucion de Banca Miltiple, Grupo Financiero Actinver) (Fibra Upsite)
FFO Reconciliacion (pesos mexicanos)

12 meses

i 2021 2020 Var.

tilidad (pérdida) neta e integral del periodo 431,855,166 115,538,156 2723
Ajustes

uste al valor razonable de propiedades de inversion 408,532,223 105,542,075 287.5
FFO Atribuible 22,722,543 10,396,081 118.6
CBHs en circulacion 56,257,365 42,246,343 33.2
FFO por CBFl 0.404 0.246 64.1

Durante los ejercicios 2020 y 2021 no existi6 Resultado Fiscal, razén por la cual no hubo ni habra distribucion de
resultado fiscal.
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Informe de créditos relevantes del fideicomiso:

El dia 2 de octubre el Fideicomiso firmd un contrato de crédito marco con el Banco Nacional de Comercio Exterior,
S.N.C,, Institucion de Banca de Desarrollo (“Bancomext”), por un monto global hasta USD$50,000,000.

El pasado 15 de diciembre de 2020, se realizé la primera disposicion al amparo de dicho contrato por un monto de
USD$11.7 millones con una tasa de interés es fija a siete afios de 3.18%. Los primeros dos afios del servicio de la
deuda comprendera unicamente el pago de intereses, y posteriormente sobre la base de un calendario de amortizacion
de 25 anos se pagara mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

El pasado 4 de octubre de 2021, se realizé la segunda disposicién al amparo de dicho contrato por un monto de
USD$13,450,000 millones con una tasa de interés es fija a siete afios de 3.85%. Los primeros dos afios del servicio de
la deuda comprendera unicamente el pago de intereses, y posteriormente sobre la base de un calendario de
amortizacion de 25 afos se pagara mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

La Asamblea de Tenedores celebrada el dia 30 de marzo de 2022, autorizd la ampliacién de esta linea de crédito por
un monto de hasta $50°000,000.00 de ddlares, con el propio Bancomext, asi como la constitucion de garantias reales o
fiduciarias que sean requeridas para llevar a cabo disposiciones, sujeto al cumplimiento de la Politica de
Endeudamiento establecida en el Fideicomiso.

En el 2022, se realizaron disposiciones adicionales por un monto total de 28.05 millones de ddlares, de los cuales 10.6
millones de ddlares devengan intereses a una tasa anual fija de 6.15% con vencimiento en 2031, y 17.45 millones de
ddlares devengan intereses a una tasa anual variable que al cierre de 2022 asciende a 7.19%, obligandose a realizar el
primer abono a capital en 2024 y con vencimiento en 2031.

Las amortizaciones por afio son como sigue:

Atio Importe
2023 § 8175
2024 26,201
2025 32,622
2026 v posteriores 061,714
028712
henos costos de emision; (5,893
Total ] 1023813

Con los recursos seguiremos atendiendo el segundo ciclo de inversion conforme a nuestro modelo de negocio,
garantizando las fuentes de financiamiento para atender la cartera de negocios actual, asi como las oportunidades de
crecimiento futuras.

A la fecha del presente reporte anual, el Fibra Upsite se encuentra al corriente en el pago de capital e intereses del
creido citado en el presente apartado.

A continuacién, se menciona alguna de las obligaciones de hacer o no hacer a las que esta sujeto Fibra Upsite
respecto al crédito:

a)Presentar a los estados financieros internos que se generen durante la vigencia del crédito.
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b) Presentar estados financieros dictaminados que se generen durante la vigencia del crédito.

¢) Notificar en un plazo que no exceda de 10 (diez) dias habiles de las renovaciones, desocupaciones o cambios de
inquilinos de los contratos de arrendamiento cuyos derechos de cobro de los arrendamientos hayan sido cedidos o
aportados al fideicomiso de garantia, asi como notificar, en caso de sustitucion de un contrato de arrendamiento, al
nuevo arrendatario que los recursos provenientes de las rentas seran cedidos en favor de la acreditante al fideicomiso
de garantia y los pagos direccionados a la cuenta del fideicomiso de garantia que para dichos efectos se les sefale.

d) Sustituir en un plazo no mayor a 60 (sesenta) dias los contratos de arrendamiento financiados que venzan o sean
cancelados durante la vigencia del crédito, este plazo empezara a contar a partir de la fecha de vencimiento o
cancelacion del contrato de arrendamiento correspondiente. El incumplimiento de esta obligacién no sera causal de
vencimiento anticipado siempre que el fondo de reserva y las coberturas de los bienes inmuebles que forman parte de
la garantia y de flujos se mantenga en los términos convenidos, y siempre que se encuentre en cumplimiento de todas
las demas obligaciones que asume frente a la acreditante por la celebracion del presente contrato. para efectos de
cumplir con lo previsto en esta clausula, la acreditada debera haber llevado a cabo la notificaciéon de dicha cesion en
términos de lo previsto en la clausula décima de este contrato.

g) Entregar la informacién razonable, que se solicite para el seguimiento y supervision del crédito.

h)Fibra Upsite, durante la vigencia del crédito, las garantias constituidas para cada operacion de crédito financiable
garantizaran todas y cada una de las disposiciones que realice al amparo del crédito por lo que se obliga a llevar a
cabo todos los actos juridicos que se requieran para cruzar dichas garantias, lo cual debera quedar asentado en el
instrumento notarial correspondiente y registrado en el correspondiente registro publico de la propiedad.

i)Los recursos no se utilizaran para el pago de dividendos o pago de compensaciones extraordinarias al personal.

j)Fibra Upsite no podra, sin el previo consentimiento por escrito, llevar a cabo, o dejar de hacer, actos que resulten en
un cambio de control.

k)Entregar una relacion de los arrendatarios del portafolio financiado o bien promoveran reuniones entre los
representantes de los arrendatarios del portafolio financiado a efecto de que se pueda dar a conocer informacién
relevante para incentivar el desarrollo de proveedores nacionales y dar a conocer el programa de cadenas productivas
que ofrece la banca de desarrollo.

I)Entregar como minimo cada tres afios contados a partir del término del plazo de disposicién y durante la vigencia del
crédito, un certificado de gravamenes de los inmuebles en términos de lo sefialado en el parrafo anterior, a satisfaccion

del banco otorgarte del crédito.

Los certificados de gravamenes de los bienes que garantizan el crédito deberan estar vigentes conforme a la
legislacion de la entidad federativa donde se ubiquen los inmuebles.

m)Durante la vigencia del contrato, Fibra Upsite debera cumplir con todas las obligaciones que en materia ambiental y
social que se pacten en cada convenio modificatorio y/o convenio para pactar los términos y condiciones de una

operacion de crédito financiable, segun corresponda.

A la fecha del presente reporte anual, Fibra Upsite no cuenta con adeudos fiscales.
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Comentarios y analisis de la administraciéon sobre los resultados de operacion

(fideicomiso):

Fideicomiso Irrevocable No. F/3218

(Banco Actinver, 5.A., Institucion de Banca Miltiple, Grupo Financiero Actinver) (Fibra Upsite)

Estado de utilidad integral (pesos mexicanos)

2022-12-31

% Variacion
Ps. 2022 2021 2020 2022 vs. 2021 2021 vs. 2021
Ingresos por arrendamiento 118,116,154 74,572,600 48,730,995 58.4 53.0
Costo de operacion de las propiedades de inversion (22,351,714) (10,404,830} (3,218,914) 114.8 994
Ingreso Operativo Neto 05,764,440 64,167,770 43,512,081 49.2 47.5
Gastos de administracian (165,067,149) (49,292,004) (49,643,579) 234.9 (0.7)
Reserva por cuentas incobra bles (7,283,376) 0 0 na na
UAFIDA (76,586,084) 14,875,766 (6,131,498) na (342.8)
Ingresos por recuperacion de los impuestos 4,397,920 0 0 na na
Intereses Ganados 3,476,618 159,847,833 14,465,177 (75.3) 37.2
Gasto por interesas (40,135,2008) (12,354, 383) (1,380,569 224.9 794.9
Utilidad (pérdida) cambiaria 9,627,052 354,222 3,442,971 na (859.7)
Total resultad o integral de financiamiento (27,031,536) 1,847,177 16,527,578 (388.4) (52.5)
Ajuste al valor razonable de propiedades de inversicn 113,773,968 408,932,223 105,542,075 (72.2) 287.5
Utilidad {pérdida) neta e integral del periodo 14,554,267 431,655,166 115,938,156 (96.6) 272.3
Utilidad neta e integral basica por CBFI 0.2587 7.6729 2.7443 (96.6) 179.6
Utilidad neta e integral basica por CBFI (diluida) 0.1082 3.2093 0.8620 (96.6) 272.3
CBFIs en circulacion 56,257,365 56,257,365 42,246,343
CBFls en circulacidn con efectos de dilucion 134,502,078 134,502,078 134,502,076

Los ingresos por arrendamiento acumulados al cierre de 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020 totalizaron
Ps.118,116,154, Ps.74,572,600 y Ps.48,730,995 respectivamente. El ingreso operativo neto a doce meses de 2022 fue
de Ps.95,764,440 al cierre de 2021 NOI fue de Ps.43, al cierre de 2020 fue de Ps.43,512,081.

Los gastos de administracion acumulados totalizaron Ps.165,067,149 comparados con los Ps.49,292,004 al cierre del
2021. El monto reportado incluye la provisién de la porcién variable de los sueldos y salarios de los Ejecutivos del
Administrador 2019 al 2022. Los gastos de administracién acumulados al cierre de 2021 totalizaron Ps.49,292,004
comparados con los Ps.49,643,579 al cierre del 2020, lo que representa un incremento de 0.7%.

Al 31 de diciembre de 2022 se reconocio la reserva por las cuentas incobrables de la propiedad de Tlaxcala. EI monto
reportado se debe a la diferencia entre los ocho meses pendientes de pago y la aplicacién de los cuatro meses de las
rentas anticipadas y dos meses de depdsito en garantia.

La pérdida bruta al 31 de diciembre de 2022 fue de Ps.76,586,084 comparada con la ganancia bruta al cierre de 2021

fue de Ps.14,875,766. La pérdida bruta al cierre de 2020 fue de Ps.6,131,499. Lo anterior se debe a que la Fibra se
encuentra la etapa de desarrollo de las propiedades.
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Al cierre del 31 de diciembre de 2022 el valor del portafolio de propiedades de inversion de Fibra Upsite ascendio a
Ps.113,773,968. Al cierre del 31 de diciembre de 2021 el ajuste al valor razonable de las propiedades de inversién de
Fibra Upsite ascendié6 a Ps.408,932,223. Al cierre del 31 de diciembre de 2020 el ajuste al valor razonable de
propiedades de inversion de Fibra Upsite ascendié a Ps.105,542,075.

Por lo anterior, al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020 se presenta una utilidad neta del periodo de Ps.14,554,267
Ps.431,655,166 y Ps.115,938,156 respectivamente.

Los comentarios y analisis de la administracion sobre la situacion financiera y los resultados de operacion deben leerse
en conjunto con los Estados Financieros contenidos en este Reporte Anual. La informacion financiera incluida en el
siguiente andlisis esta preparada de conformidad con IFRS. Dichas politicas se estan de conformidad con IFRS
emitidas por el IASB. Los Estados Financieros al 31 de diciembre de 2022 adjuntos han sido preparados de
conformidad con las IFRS. Ademas del resto de la informaciéon contenida en este Reporte Anual, los inversionistas
deben evaluar cuidadosamente el siguiente analisis y la informacion incluida en la seccion “Factores de riesgo”, antes
de evaluar nuestro Fideicomiso y nuestro negocio.

Resultados de la operacién del fideicomiso:

El Fideicomiso Irrevocable No. 3218 (Banco Actinver, S. A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver,
Division Fiduciaria) (Fibra Upsite) se constituyé como un Fideicomiso Inmobiliario en la Ciudad de México el dia 12 de
junio de 2018, principalmente para adquirir, construir, arrendar y operar una amplia variedad de inmuebles, asi como
otorgar financiamientos con garantia hipotecaria.

Son partes en el Fideicomiso las siguientes:

a. Fideicomitente: Upsite Mexico, S. A. P. l. de C. V.

b. Fiduciario: Banco Actinver, S. A,, Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria.

c. Fideicomisarios en Primer Lugar: (i) Los Tenedores, representados por el Representante Comun, respecto de los
derechos que se les atribuyen conforme a los términos del Fideicomiso y los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios (CBFls);

d. Representante Comun: Cl Banco, S. A., Institucion de Banca Multiple.

€. Administrador: Operadora Upsite, S. A. P. . de C. V.

Fibra Upsite, es un fideicomiso de inversiones en bienes raices (“FIBRA”), que califica para ser tratado como una
entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos los ingresos de la
conduccion de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios ("CBFIls") y el Fideicomiso no esta sujeto a Impuesto Sobre la Renta en México. Para mantener el estado
como FIBRA, los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta establecen que el Fideicomiso debe
distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de sus CBFls.

Al 31 de diciembre de 2022 nuestros proyectos y sus ubicaciones eran los siguientes:
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PROYECTOS EN DESARROLLO
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Al 31 de diciembre de 2022 Fibra Upsite tenia un proyecto en desarrollo ya contaba con contratos de arrendamiento o
en su caso, cartas de intencion:

Portatolic an Construccidn Ragldn S0 (mT) e AVANca “Rantado Facha da Tarminackin
CIS06 Juarez 34237 B3 ST 123
Total 34,237

Al cierre de 2022 la ocupacion del portafolio se mantuvo al 100% con un perfil de vencimiento promedio de 7.5 afios en
sus contratos de arrendamiento, siendo uno de los mas largos del sector inmobiliario industrial en México. Todos estos
contratos estan denominados en délares de los Estados Unidos de América.

Los ingresos por arrendamiento acumulados al cierre de 31 de diciembre de 2022 totalizaron Ps.118,116,154. El
ingreso operativo neto a seis meses fue de Ps.95,764,440, con un margen de 81.1%.

Al 31 de diciembre de 2022 la deuda de largo plazo fue Ps.1,014,638,862. Los primeros dos afos del servicio de la
deuda comprenden Unicamente el pago de intereses, y posteriormente, sobre la base de un calendario de amortizacion
de 25 afos, se pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

Al cierre del 31 de diciembre de 2022, el valor del portafolio de propiedades de inversién ascendié a Ps.3,472,640,365
representando un incremento del 26.9%, comparado con el 4T21.

NAV

La principal métrica financiera estratégica planteada en nuestra tesis de inversion inicial se sustenta en el valor
generado por el crecimiento del “NAV” (Net Asset Value por sus siglas en inglés y que para cuyo calculo el Fideicomiso
excluye los pagos y rentas anticipadas) por CBFI. Al cierre de 31 de diciembre de 2022 este fue de Ps.54.31 por CBFI
comparando con Ps.58.32 el cierre de 4T21. Lo anterior se debe a que al cierre de 2022 estamos reconociendo el
100% de los CBFIs en circulacion. La tasa de crecimiento anual compuesta (CAGR por sus siglas en inglés) desde la
OPI fue de 9.45%.

CAGR 9.45% e

570.00 -

$60.00

$50.00

$40.00

$30.00 58.32

$ $53.10

$20.00

$10.00

$0.00

IPO (jun-18) AT20 T 4T21 3T22 AT 22
mMAY | CFB
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FFO

Los fondos de operacion (FFO) fueron de Ps.(99,219,700) para el 2022, en comparacion con los Ps.22,722,943 en el
mismo periodo de 2021. La disminucion se debid principalmente a mayores gastos por intereses, menores intereses
recibidos por las inversiones en las cuentas bancarias, asi como a un nimero mayor de CBFIS en circulacién debido a
la suscripcion de capital al cierre del afo pasado.

Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
(Banco Actinver, 5.A., Institucion de Banca Miltiple, Grupo Fnanciero Actinver) (Fibra Upsite)
FFO Reconciliacion (pesos mexicanos)

12 meses
Ps. 2022 2021 Var.
Utilidad (pérdida) neta e integral del periedo 14,554,267 431,655,166 (96.6)
Ajustes
Ajuste al valor razonable de propiedades de inversion 113,773,968 408,532,223 (72.2)
FFO Atribuible (99,21%,700) 22,722,943 (536.6)
CBFls en circulacion 56,257,365 56,257,365 0.0
FFO por CBFI (1.764) 0.404 (536.6)

Situacion financiera, liquidez y recursos de capital del fideicomiso:

Nuestros requerimientos de liquidez a corto plazo consisten principalmente de fondos para cubrir gastos operativos y
otros gastos directamente relacionados con nuestras propiedades.

Durante el tercer trimestre de 2020, Fibra Upsite llevé a cabo una suscripcion por un total de 23,858,053 CBFls, que se
tomaron de tesoreria, equivalente a Ps.882,747,961 de pesos. Dichos recursos se destinaran al desarrollo de
propiedades industriales y usos corporativos generales.

El 2 de octubre de 2020, Fibra Upsite contraté una linea de crédito de hasta USD$50 millones, e hizo la primera
disposicion por 11.7 millones de ddlares con una tasa de interés fija a siete afios de 3.18%. Los primeros dos afios del
servicio de la deuda comprendera unicamente el pago de intereses, y posteriormente sobre la base de un calendario de
amortizacion de 25 afios se pagara mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

El 4 de octubre de 2021, se realizd6 la segunda disposicidon al amparo de dicho contrato por un monto de
USD$13,450,000 millones con una tasa de interés es fija a siete afios de 3.85%. Los primeros dos afios del servicio de
la deuda comprendera unicamente el pago de intereses, y posteriormente sobre la base de un calendario de
amortizacion de 25 afios se pagara mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

En el 2022, se realizaron disposiciones adicionales por un monto total de 28.05 millones de ddlares, de los cuales 10.6
millones de ddlares devengan intereses a una tasa anual fija de 6.15% con vencimiento en 2031, y 17.45 millones de
ddlares devengan intereses a una tasa anual variable que al cierre de 2022 asciende a 7.19%, obligandose a realizar el
primer abono a capital en 2024 y con vencimiento en 2031.

La Asamblea del 26 de marzo de 2020 nos autorizé a llevar a cabo las acciones necesarias para la aprobacion por
parte de la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) de un Programa de Colocacion de hasta 100 millones de
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CBFls y/o CBs. Este proceso sigue en marcha, y una vez autorizado por dicha Comisién, el Administrador y sus
Organos de Gobierno determinaran el mejor momento para la ejecucién de dicho programa.

Derivado de nuestra naturaleza como una Fibra y el régimen fiscal que nos aplica, no contamos con fuentes internas de
liquidez ya que al menos el 70% (setenta por ciento) de nuestros activos deben estar invertidos en bienes inmuebles y
desarrollos destinados al arrendamiento, y el restante 30% en inversiones especificas conforme a dicho régimen.

Tenemos la intencion de satisfacer nuestros requerimientos de liquidez a corto plazo a través del efectivo generado por
nuestras operaciones.

Nuestras fuentes de financiamiento con pasivos provienen (i) de lineas de crédito con instituciones financieras, y (ii) de
emisiones realizadas en el mercado publico.

La moneda funcional de la Fibra es el peso mexicano. Los recursos provenientes del levantamiento de capital estan
invertidos en los instrumentos gubernamentales de corto plazo, de acuerdo a la ley.

A la fecha no se tienen transacciones relevantes, no registradas.

Resumen de las principales politicas contables

a. Instrumentos financieros - Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen cuando el
Fideicomiso se vuelve sujeto a las disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicién o emisién de un activo o pasivo financiero se
afiaden o deducen del valor razonable del activo financiero o pasivo financiero en el reconocimiento inicial,
salvo para instrumentos financieros, a valor razonable con cambios en resultados, los cuales se reconocen
inmediatamente en resultados.

La valuacion posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria de referencia en que se
clasifican. Ver el desglose de las categorias de instrumentos financieros en la Nota 9 y el tratamiento
contable para cada categoria en las politicas contables que se describen a continuacién.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores
gubernamentales a corto plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo en un periodo no
mayor a tres meses. El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valuan a su valor
razonable. Cualquier equivalente de efectivo cuya liquidez sea mayor a tres meses se presenta dentro de
la linea de Inversiones.

Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias especificas: activos financieros a valor
razonable con cambios a través de resultados, inversiones conservadas al vencimiento, activos financieros
disponibles para su venta, préstamos y cuentas por cobrar. La clasificacién depende de la naturaleza y el
proposito de los activos financieros y se determina en el momento de su reconocimiento inicial. A la fecha
de estos estados financieros, el Fideicomiso unicamente tiene instrumentos clasificados como cuentas por
cobrar.

Préstamos y cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar, préstamos y otras cuentas por cobrar que tienen pagos fijos o determinables que
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no cotizan en un mercado activo se clasifican como préstamos y cuentas por cobrar. Se reconocen a costo
amortizado utilizando el método del interés efectivo sujetos a pruebas de deterioro.

Las cuentas por cobrar representan derechos derivados de los ingresos por arrendamiento de locales y
estacionamientos e ingresos por cuotas de mantenimiento y se presentan netas de descuentos.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto las cuentas por
cobrar a corto plazo, cuando el reconocimiento de los intereses sea inmaterial.

Deterioro del valor de los activos financieros

Los activos financieros, distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios a través de
resultados, se sujetan a pruebas para efectos de deterioro al cierre de cada ejercicio. Los activos
financieros se deterioran cuando existe evidencia objetiva de que, como resultado de uno o mas eventos
que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo financiero, los flujos futuros de efectivo
estimados de la inversidon han sido afectados. Para los activos financieros registrados al costo amortizado,
el importe del deterioro es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor presente de los flujos de
efectivo futuros, descontados a la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero sélo cuando los derechos contractuales sobre los flujos de
efectivo del activo expiran, o cuando sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del
activo son transferidos a otra entidad.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifiesto una participacion residual en
los activos netos de la entidad. Los instrumentos de patrimonio emitidos por el Fideicomiso se reconocen
por el importe recibido, neto de costos directos de emision.

Cuando el Fideicomiso recibe aportaciones o adquiere propiedades, que no constituyen un negocio, a
cambio de sus instrumentos de patrimonio, la transaccién se registra como un pago a terceros (distintos a
los empleados) basado en certificados liquidables con instrumentos del patrimonio, la cual se valta al valor
razonable de los bienes recibidos, excepto cuando dicho valor no pueda estimarse confiablemente. Los
efectos en la posicion financiera se muestran en el estado de cambios en el patrimonio de los
fideicomitentes como “patrimonio contribuido” y no impactan los resultados del periodo.

Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, incluyendo las opciones de sobreasignacion,
cumplen con la definicién de instrumentos de capital y se presentan como tales.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razonable a través de los resultados
u otros pasivos financieros.

Otros pasivos financieros, incluyendo los préstamos, se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto
de los costos de la transaccion. Se valuan posteriormente a su costo amortizado utilizando el método de

interés efectivo, con gastos por intereses que se reconocen en funcion del método de interés efectivo.

Baja de pasivos financieros
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El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones se cumplen, cancelan o
expiran.

Derivados implicitos

Los derivados implicitos en un contrato anfitrion no derivado se tratan como derivados por separado
cuando sus riesgos y caracteristicas no estan cercanamente relacionados con los del contrato anfitrion y
dicho contrato no se valua a valor razonable a través de pérdidas y ganancias. Fibra Upsite ha
determinado que no tiene ningun derivado implicito en sus contratos de arrendamiento.

b. Propiedades de inversion - Las propiedades de inversion son propiedades mantenidas para obtener
rentas y/o plusvalias. Las propiedades de inversidon adquiridas se registran al costo de adquisicion,
incluyendo los costos de transaccion relacionados con la adquisicion de activos. Después del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se valuan 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.

Los valores razonables son determinados por Fibra Upsite con la asistencia de valuadores independientes
y se registran en los siguientes momentos:

(i)Cuando se detecta un factor que impacta en el valor de la propiedad de inversion, y

(ii)Al menos una vez en cada periodo de 12 meses a partir de la adquisicion de las propiedades de
inversion.

Cuando el Fideicomiso tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para obtener ingresos de alquiler
0 para obtener plusvalias, o0 ambas, se clasifica y contabiliza como propiedad de inversion.

Una propiedad de inversiéon se da de baja a su disposiciéon o cuando la propiedad de inversién quede
permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios econdmicos futuros de su disposicion.
Cualquier ganancia o pérdida surgida al dar de baja la propiedad (calculado como la diferencia entre los
ingresos netos y el valor contable de los inmuebles de inversion) se incluye en utilidad o pérdida en el
periodo en el cual la propiedad se da de baja.

C. Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacion presente (legal o
implicita) como resultado de un evento pasado, es probable que el Fideicomiso sera requerido para
liquidar la obligacion y se puede estimar. El importe que se reconoce como provision es la mejor
estimacién del desembolso necesario para liquidar la obligacién presente, al final del periodo sobre el que
se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres que rodean a la obligacion.

d. Transacciones en moneda extranjera - Al preparar los estados financieros, las transacciones en moneda
distinta a la moneda funcional de Fibra Upsite se reconocen utilizando los tipos de cambio vigentes en las
fechas en que se efectian dichas operaciones. Al final de cada periodo, las partidas monetarias
denominadas en moneda extranjera se revaluan a los tipos de cambio vigentes a esa fecha y generan
fluctuaciones cambiarias y se reconocen en los resultados del periodo.

e. Impuestos a la utilidad - El Fideicomiso califica y pretende mantener la calificacién como Fibra para fines
del impuesto sobre la renta, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a la utilidad.

f. Ingresos por arrendamiento y contraprestacion unica - El ingreso por rentas proveniente de
arrendamientos operativos se reconoce bajo linea recta a través del plazo del arrendamiento. Los
arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren
sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. Todos los
demas arrendamientos se clasifican como operativos. Las propiedades en arrendamiento operativo son
incluidas en el rubro de propiedades de inversion del estado consolidado de posicion financiera.

El plazo del arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales por
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los cuales el arrendatario tiene la opcién de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la administracién
tiene una certeza razonable de que el arrendatario ejercera la opcion.

Los ingresos incluyen ingresos procedentes de los reembolsos de los gastos de operacion, mantenimiento
y publicidad, y otros, los cuales se reconocen en el periodo en que se prestan los servicios.

g. Planes basados en CBFls - Las transacciones de compensacion a ejecutivos y fundadores basadas en
CBFls liquidables mediante instrumentos de capital a empleados y terceros que suministren servicios
similares al Fideicomiso se valuan al valor razonable de los instrumentos de capital a la fecha en que se
otorgan.

El valor razonable determinado a la fecha de otorgamiento de los pagos basados en CBFls liquidables
mediante instrumentos de capital se registra como gasto sobre la base del periodo de adjudicacién, con
base en la estimacién del Fideicomiso de los instrumentos de capital que eventualmente se adjudicaran
con un incremento correspondiente en capital. Al final de cada periodo, el Fideicomiso revisa sus
estimaciones del numero 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.

Las transacciones con pagos basados en CBFls liquidadas mediante instrumentos de capital con terceros
que suministren servicios similares se vallan al valor razonable de los bienes o servicios recibidos,
excepto si no es posible estimar confiablemente el valor razonable de los servicios recibidos, en cuyo caso
se valuan al valor razonable de los instrumentos de capital otorgados, a la fecha en que el Fideicomiso
obtiene los bienes o la contraparte presta el servicio.

h. Estado de Flujos de Efectivo

El Fideicomiso presenta su Estado de Flujos de Efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses
recibidos se clasifican como flujos de efectivo de inversién, mientras que los intereses pagados se
clasifican como flujos de efectivo de financiamiento. Las partidas que no requirieron efectivo, y que
tampoco forman parte de la utilidad neta, no son incluidas en dicho estado, como es el caso de las
aportaciones en especie y aportacion de propiedades de inversion que se muestran en el Estado de
Cambios en el Patrimonio de los fideicomitentes

Control Interno del fideicomiso:

Adicionalmente a las practicas de control interno que recomiende el Auditor Externo, la FIBRA ha establecido un
conjunto de politicas, procedimientos, practicas y reportes estandarizados que contribuyen a un adecuado ambiente de
control.

Las politicas y los procedimientos internos rigen las operaciones y otorgan una seguridad razonable de la salvaguarda
de los activos, la observancia de practicas operativas y administrativas sanas y la generacion periédica de informacion
confiable.

La contraloria corporativa y los responsables de la administracion a nivel local cuentan con un calendario de
obligaciones y actividades, con formatos y reportes estandarizados y con especificaciones claras; relativas a los ciclos
de ingresos, gastos, impuestos, verificacion, estados financieros y reportes de desempefio.

Cédigo de Etica

180 de 191



Clave de Cotizacion: FIBRAUP Fecha: 2022-12-31

Hemos implementado un cédigo de ética con el fin de que todos los miembros de Fibra Upsite (incluyendo los
miembros de nuestro Comité Técnico y los colaboradores de Fibra Upsite) hagan lo correcto en el desempefio de sus
actividades y funciones, dentro del marco ético y legal.

Fibra Upsite esta comprometida a operar el negocio bajo los mas altos estandares éticos. Tenemos una obligacién con
todos nuestros grupos de interés con quienes interactuamos a ser honestos, justos y sinceros en todas nuestras
operaciones.

En Fibra Upsite estamos conscientes del papel que jugamos como promotores del cambio, por ello nos
comprometemos a respetar los Principios de Ecuador y los diez principios del Pacto Mundial de las Naciones Unidas.

Politicas respecto a determinadas actividades
A continuacién, se detallan algunas de nuestras politicas financieras en cuanto a desinversion, endeudamiento y otras.
Politica de desinversion

Después de que se haya logrado la estabilizacion de los proyectos incluidos en el Portafolio de Inversion, el
Administrador buscara capitalizar, de manera selectiva, el valor residual de los mismos mediante la enajenacién de los
Bienes Inmuebles. Lo anterior con el objetivo de que los Tenederos de CBFls puedan capitalizar los rendimientos
derivados de la compresion en las tasas de capitalizacion que pudieran estar disponibles en el mercado. Este analisis
se llevara a cabo caso por caso, bajo la revisién y aprobacion del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores
segun corresponda.

Policita de Endeudamiento

El Fiduciario no podra contratar ningun crédito, préstamo o financiamiento, cualquiera que sea su naturaleza, si el
monto total insoluto de dichos créditos, préstamos o financiamientos implica un Apalancamiento mayor al cuarenta por
ciento (40%), o un indice de Cobertura de Deuda menor a 1, al momento y después de dar efecto a la contratacion de
dicho crédito, préstamo o financiamiento.

La Politica de Endeudamiento soélo puede modificarse por resolucién de la Asamblea de Tenedores, adoptada por
mayoria simple.

Operaciones con Partes Relacionadas y conflictos de interés

Podrian surgir conflictos de interés con el Administrador. De conformidad con el Fideicomiso, el Comité Técnico debe
aprobar, previa opinion del Comité de Practicas Societarias, las politicas de operacion con Personas Relacionadas, asi
como autorizar las operaciones con Personas Relacionadas respecto de las sociedades sobre los cuales el Fideicomiso
realice inversiones, del Fideicomitente, asi como del Administrador. Cada operacion con dichas Personas Relacionadas
0 que represente un conflicto de interés, debera contar con la mayoria del voto favorable de los Miembros
Independientes del Comité Técnico, debiéndose abstener de votar aquellos integrantes que hayan sido designados por
el Fideicomitente o por el Administrador o por las personas relacionadas con estos, sin que ello afecte el quérum
requerido para la instalacion del citado Comité Técnico. En todo caso, dichas operaciones deberan realizarse a precio
de mercado.

En caso inversiones o adquisiciones que se pretendan realizar con Partes Relacionadas, o que representen un conflicto
de interés, cuando las mismas representen el diez por ciento (10%) o mas del valor del Patrimonio del Fideicomiso
tomando como base en cifras del ultimo trimestral reportado, con independencia de que dichas inversiones o
adquisiciones se ejecuten de manera simultanea o sucesiva en un periodo de doce (12) meses contados a partir de que
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se concrete la primera operacion, pero que pudieran considerarse una sola, la operaciéon de que se trate debera ser
aprobada por la Asamblea de Tenedores, por mayoria simple.

La Fibra no puede asegurar que su politica de resolucion de conflictos de intereses podra eliminar por completo la
influencia de los conflictos citados. En caso de no ser exitosa dicha politica, se podrian tomar decisiones que podrian
no reflejar por completo los intereses de todos los Tenedores

Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas del fideicomiso:

Nombre de la estimacioén, provision o reserva: Valor Razonable de las Propiedades de Inversion.

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.

Ademas, para efectos de informacién financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2 0 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 considera precios de cotizaciones en un mercado activo para activos o pasivos idénticos que la
entidad puede obtener a la fecha de la valuacion.

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

. Nivel 3. Considera datos de entrada no observables. Todas las propiedades de inversién son de categoria Nivel
3.

La administracion de Fibra Upsite se apoya en valuaciones realizadas por peritos independientes con calificaciones y
experiencia relevante en las ubicaciones y categorias de las propiedades de inversion que mantiene.

Metodologia de Valuacién
Existen tres métodos para la valuacién de un bien raiz:

¢ Enfoque de Costos;
o Enfoque de Mercado; y
e Enfoque de Ingresos

La seleccion de la metodologia a utilizar depende de las caracteristicas del inmueble en estudio.

1)Enfoque de Costo la valuacion se basa en el principio de substitucion, que sefiala que el valor de una propiedad no
debe ser mayor a la cantidad necesaria para desarrollar una propiedad de iguales caracteristicas y utilidad. Se lleva
a cabo identificando el valor Nuevo de reposicion de las construcciones y el valor de Mercado del terreno y

descontando los efectos de depreciacion por edad, conservacion y obsolescencia.

2)Enfoque de Mercado considera el costo de adquirir una propiedad igualmente deseable, en la misma area de
Mercado. Las caracteristicas de las operaciones identificadas se comparan a las del sujeto bajo condiciones de
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ubicacion, tamafo, calidad, gastos realizados en la compra, condiciones del mercado en la fecha de la venta,
caracteristicas fisicas, situacion econdmica del inversionista, etc.

3)Enfoque de Ingresos el valor se estima en base a la capacidad de generar ingresos de la propiedad. Existen dos
metodologias, la capitalizacion directo y el método de flujo de efectivo.

El Método de Capitalizacion Directa convierte el Ingreso Neto de Operacion en una indicacién de valor
mediante el uso de una tasa de capitalizacion apropiada y basada en la informacién de mercado y las expectativas
de los inversionistas. En el caso de un inmueble multiusuario, la tasa de capitalizacién puede aplicarse al Ingreso
Neto de Operacién Estabilizado, menos el valor presente de los gastos realizados para alcanzar la estabilidad del
ingreso y obtener de esta forma una indicacion del valor.

El Analisis de Flujo de Efectivo Descontado ofrece la oportunidad de identificar el crecimiento en el ingreso
sobre un periodo de tiempo preestablecido de la inversion. El valor de la propiedad es equivalente al valor
descontado de los beneficios futuros. Estos beneficios representan los flujos de efectivo anuales (positivos o
negativos) sobre un periodo de tiempo, mas la ganancia neta derivada de la venta hipotética del inmueble al final
del periodo de inversién. Dentro de este analisis es necesaria la aplicacion de dos diferentes tasas.

. Una tasa de descuento aplicable a los flujos de efectivo futuros y determinada primordialmente por el
riesgo asociado al ingreso y

. Una tasa de capitalizacioén utilizada para obtener el valor futuro del inmueble basada en condiciones futuras
de mercado estimadas.

Los inmuebles productivos, es decir, todos aquellos con potencial de generar un ingreso por arrendamientos,
normalmente se valian como metodologia primaria bajo el Enfoque de Ingresos y considerando tanto el Método de
Capitalizacion Directa, como el Método de Analisis de Flujo de Efectivo Descontado.

Los principales factores por analizar en esta metodologia son:

¢ Renta de Mercado. Es el punto de partida para el andlisis y consiste identificar en funcion de las caracteristicas
del inmueble y la informacién disponible en el mercado, la renta apropiada para el inmueble.
e Término. En base a la informacién de mercado, identificar los plazos promedios de firma de contratos de
acuerdo con las caracteristicas de los espacios arrendados para revisar su comportamiento en el tiempo.
e  Subsidios (Allowances). Nuevamente con base en informaciéon de mercado, revisar si es practica comun los
subsidios para mejoras, gracias, etc., para reflejarlos en el analisis
e Comisiones. Revisar las practicas del mercado para incorporar dentro del analisis los gastos de
comercializacion.
e Renovacion. Con informacion del comportamiento histérico, proyectar la expectativa de renovacién de
contratos.
e Tiempo para nueva ocupacion. En base a informacién histérica, proyectas la expectativa de ocupacion de
espacios vacios.
e Tasa de disponibilidad: Con informaciéon de mercado se incorpora al analisis el comportamiento en términos de
ocupacion
e Finalmente, la aplicacién de tasas de capitalizacion directa, salida y descuento se estiman en base a varios
factores:
Ll Calidad y caracteristicas generales del inmueble.
. Ubicacién
L] Calidad crediticia de los inquilinos
L] Término promedio de ocupacion.
= Situacion del mercado inmobiliario
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=  Riesgo Inmobiliario y, entre otros mas
= Riesgo pais.

Los factores que pueden afectar al valor son los siguientes:

Reducciones en la demanda de mercado por una caida en la actividad industrial la cual puede estar inducida
por condiciones econdémicas o politicas. Esto puede impactar las rentas de mercado y por lo tanto impactar los
valores.

La firma del tratado de América del Norte ha dado cierta certeza a las inversiones industriales en la zona de
frontera; sin embargo, el mercado del centro del pais (Bajio) se ha visto impactado por la desaceleracion del
sector automotriz.

En general los temas econdmicos que impactan la actividad del pais pueden repercutir en los valores de los
inmuebles. Aunque las tasas inmobiliarias se han comportado con mayor estabilidad que las tasas de interés
durante los ultimos afios. Variaciones importantes en estas tasas originadas por el comportamiento econémico,
pueden impactar las tasas inmobiliarias también.

La desocupacion de mercado; ya sea por, caida de la demanda o por sobreoferta de nueva construccion puede
también impactar las rentas de mercado y por lo tanto los valores.

El riesgo que puedan percibir los inversionistas por condiciones econémicas o politicas que puedan impactar a
los mercados, son potenciales factores que pueden impactar los valores.

En especifico, las tasas aplicadas en la valuacién consideran la calidad crediticia de los inquilinos.
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[428000-NBIS3] Informacioén financiera de la administracién interna

Informacion financiera seleccionada de la administracion interna:

No aplica.

Comentarios y analisis de la administraciéon sobre los resultados de operacion de la
Administracion Interna:

No aplica.

Resultados de la operacion de la administracién interna:

No aplica.

Situacién financiera, liquidez y recursos de capital de la administracion interna:

No aplica.
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Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, prepar6 la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
informacion relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente
reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion y que se cerciord
de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes entre los ingresos del fideicomiso
atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos y la informacion que recibid del
administrador u operador relativa a los ingresos, rendimientos o cualesquiera otras cantidades
provenientes de dichos bienes, derechos o valores. Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento
de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo
contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3218 (FIBRAUP 18).
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Jotge Luis Muro Sosa Maria Elena-Martinez Camarillo
Delégado Fiduciario Delegado Fiduciario

La presente hoja de firmas forma parte integral del reporte anual del ejercicio 2022 correspondiente
al Fideicomiso identificado con el niimero 3218 mediante el cual se realizo la emision de certificados
bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra FIBRAUP 18.



Ciudad de México, a 26 de abril de 2023

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
Direccion General de Emisoras

Av. Insurgentes Sur 1971, Torre Norte, Piso 7

Col. Guadalupe Inn

01020 Ciudad de México, México.

En referencia al Contrate de Fideicomiso Irrevocable de Administracion identificado con el niimero
3218 celebrado con fecha 12 de junio de 201 8, seglin el mismo sea modificado de tiempo en tiempo
(el “Fideicomiso Emisor™), celebrado entre (i) Upsite México, S.A.P.1, de C.V., en su cardcter de
fideicomitente (en adelante, el “Fideicomitente™); (ii) Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca
Miltiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria, en su cardcter de fiduciario (el
“Fiduciario™), y (iii) CI Banco S.A.. Institucion de Banca Multiple, en su caracter de representante
comun de los tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios que se emitan al

amparo del Fideicomiso Emisor (en adelante, el “Representante Comuan™), con la comparecencia
de Operadora Upsite, S.A.P.1. de C.V -, €N su caracter de administrador (el “Administrador”).

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 33, fraccion 1, inciso b), numeral 1.4.2 de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y otros P

articipantes en ¢l
Mercado de Valores, por ¢l gjercicio 2022, manifestamos lo siguiente:

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de
nuestras respectivas funciones, preparamos la informacién relativa a los ingresos,
rendimientos o cualesquiera otras cantidades provenientes de los bienes, derechos o
valores fideicomitidos contenida en el presente reporte anual, la cual. a nuestro leal
saber y entender, refleja razonablemente su situacion., Asimismo, manifestamos que no
tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falscada en
este reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a

Por: Rodolfo Gerardo'Balmaceda Garcia
Cargo: Director General ™.
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Por: Rodolfg Gerardo Balmaceda Garcia
Cargo: Director Jaridico
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CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple
Representante Comiin de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios FIBRAUP 18

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada
en su caracter de representante comun, revisé la informacion financiera relativa al
patrimonio del fideicomiso, asi como la relacionada con los valores emitidos, los
contratos aplicables y los ingresos, rendimientos o cualesquiera otras cantidades
provenientes de los bienes, derechos o valores fideicomitidos, contenida en el
presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente
su situacién

{
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Ménica JiménezLabora Sarabia Alfred® Basurto Dorantes
Delegada Fiduciaria Delega 0 Fiduciario
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Hoja de firma que pertenece al Reporte Anual que se presente de acuerdo con las disposiciones
de caracter general aplicable a las emisiones de valores y otros participantes del mercado del
Fideicomiso F/3218 del periodo carrespondiente al afo terminado al 31 de diciembre de 2022.



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable de Administracién Nimero 3218 (Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Miiltiple,
Grupo Financiero Actinver, en su caracter de Fiduciario (Fibra Upsite) al 31 de diciembre de 2022,
2021 y 2020, y por lo afios que terminaron en esas fechas que contiene el presente Reporte Anual, fueron
dictaminados con fecha del 27 de marzo de 2023, de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en el
parrafo anterior, ni de informacion que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo
contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de expresar
su opinidn respecto de la otra informacion contenida en el reporte anual que no provenga de los estados
financieros por el dictaminados.

Atentamente
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Afiliada a una Firma Miembrq de Deloitte Touche Tohmatsu Limited /
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C.P.C. Erik Padilla Curiel C.P.C. Miguel Angel Del Barrio Burgos

Apoderado Legal Auditor externo
Ciudad de México, México Ciudad de México, México

26 de abril de 2023 26 de abril de 2023
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Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, prepar6 la informacién financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
informacion relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente
reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion y que se cerciord
de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes entre los ingresos del fideicomiso
atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos y la informacion que recibio del
administrador u operador relativa a los ingresos, rendimientos o cualesquiera otras cantidades
provenientes de dichos bienes, derechos o valores. Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento
de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo
contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3218 (FIBRAUP 18).
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J Qfge Luis Muro Sosa Maria Elena-Martinez Camarillo
Delégado Fiduciario Delegado Fiduciario

La presente hoja de firmas forma parte integral del reporte anual del ejercicio 2022 correspondiente
al Fideicomiso identificado con el nimero 3218 mediante el cual se realiz6 la emision de certificados
bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra FIBRAUP 18.



Ciudad de México, a 26 de abril de 2023

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
Direccion General de Emisoras

Av. Insurgentes Sur 1971, Torre Norte, Piso 7

Col. Guadalupe Inn

01020 Ciudad de México, México.

En referencia al Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Administracion identificado con el nimero
3218 celebrado con fecha 12 de Junio de 2018, segin el mismo sea modificado de tiempo en tiempo
(el “Fideicomiso Emisor”), celebrado entre (i) Upsite México, S.A.P.I. de C.V., en su caracter de
fideicomitente (en adelante, el “F ideicomitente”); (ii) Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria, en su cardcter de fiduciario (el
“Fiduciario”), y (iii) CI Banco S.A., Institucion de Banca Multiple, en su carécter de representante
comun de los tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios que se emitan al

amparo del Fideicomiso Emisor (en adelante, el “Representante Comiin”), con la comparecencia
de Operadora Upsite, S.A.P.1. de C.V -» €N su caracter de administrador (el “Administrador”).

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 33, fraccion 1, inciso b), numeral 1.4.2 de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y otros Participantes en el
Mercado de Valores, por el ejercicio 2022, manifestamos lo siguiente:

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el mbito de
nuestras respectivas funciones, preparamos la informacién relativa a los ingresos,
rendimientos o cualesquiera otras cantidades provenientes de los bienes, derechos o
valores fideicomitidos contenida en el presente reporte anual, la cual, a nuestro leal
saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos que no
tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en

este reporte anual o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a
Sionistas,”
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Por: Rodolfo Gerardo\‘Bglmaceda Garcia
Cargo: Director General ™.
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Por: Rodolfo Gerardo B‘ah}]aceda Garcia
Cargo: Director Jaridico
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CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Miiltiple
Representante Comun de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios FIBRAUP 18

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada
en su caracter de representante comun, reviso la informacion financiera relativa al
patrimonio del fideicomiso, asi como la relacionada con los valores emitidos, los
contratos aplicables y los ingresos, rendimientos o cualesquiera otras cantidades
provenientes de los bienes, derechos o valores fideicomitidos, contenida en el
presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente
su situacion

Ménica Jiménezabora Sarabia Alfredo B4surto Dorantes
Delegada Fiduciaria Delegado Fiduciario
i
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Hoja de firma que pertenece al Reporte Anual que se presente de acuerdo con las disposiciones
de caréacter general aplicable a las emisiones de valores y otros participantes del mercado del
Fideicomiso F/3218 del periodo correspondiente al afio terminado al 31 de diciembre de 2022.



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable de Administracion Nimero 3218 (Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Miltiple,
Grupo Financiero Actinver, en su caracter de Fiduciario (Fibra Upsite) al 31 de diciembre de 2022,
2021 y 2020, y por lo afos que terminaron en esas fechas que contiene el presente Reporte Anual, fueron
dictaminados con fecha del 27 de marzo de 2023, de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
informacién que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en el
parrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo
contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de expresar
su opinion respecto de la otra informacién contenida en el reporte anual que no provenga de los estados
financieros por el dictaminados.

Atentamente
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. i
Afiliada a una Firma Miembrq de Deloitte Touche Tohmatsu Limited /
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C.P.C. Erik Padilla Curiel C.P.C. Miguel Angel Del Barrio Burgos
Apoderado Legal Auditor externo
Ciudad de México, México Ciudad de México, México

26 de abril de 2023 26 de abril de 2023




Estados Financieros (Dictaminados)




Actinver

Ciudad de México, a 25 de abril de 2023.

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,

Col. Guadalupe Inn,

CDMX, México, 01020.

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,
Cuauhtémoc,

Ciudad de México, México, 06500.

Ref. FID 3218 (FIBRAUP 18) Estados Financieros Anuales 2022.

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la emisora contenida en los estados financieros anuales, la cual, a nuestro
leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos
conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en estos estados financieros o que los
mismos contengan informaciéon que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3218 (FIBRAUP 18).
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Jorge/Luis Muro Sosa Maria Eléna-Martihez Camarillo
Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario

800-705-5555 / CDMX 55-1103-6699
Lunes a viernes: 8:00 a.m. a 8:00 p.m.

Montes Urales 620, Lomas de Chapultepec, Miguel Hidalgo, CDMX, C.P. 11000.
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Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
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- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México
Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Informe de los auditores
independientes al Comité Técnico y
a la Asamblea de Tenedores del
Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
(Banco Actinver, S. A., Institucion de
Banca Miltiple, Grupo Financiero
Actinver) (Fibra Upsite)

Opinion

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso Irrevocable No. F/3218 (Banco Actinver,

S. A., Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero Actinver) (“el Fideicomiso” o “Fibra Upsite”), los cuales
comprenden los estados de posicion financiera al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020, y los estados de
utilidad integral, de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes y de flujos de efectivo correspondientes
a los afios que terminaron en esas fechas, asi como las notas a los estados financieros, que incluyen un
resumen de las politicas contables significativas y notas explicativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la posicion financiera del Fideicomiso Irrevocable No. F/3218 (Banco Actinver, S. A., Institucion
de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver) al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020, asi como sus
resultados integrales y sus flujos de efectivo correspondientes por los afios terminados al 31 de diciembre de
2022, 2021 y 2020, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (“IFRS”, por
sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“"IASB” por sus
siglas en inglés).

Fundamentos de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mas ampliamente en la seccién de
Responsabilidades de los Auditores Independientes sobre la auditoria de los estados financieros de nuestro
informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de
la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cddigo de Etica del IESBA)
y con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos (Cédigo de Etica del IMCP), y hemos
cumplido las demds responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y con el
Cédigo de Etica del IMCP.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinion.

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.
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Cuestiones clave de la auditoria

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

Valuacién de las propiedades de inversion

Como se explica en la Nota 4 de los estados financieros adjuntos, para estimar el valor razonable de las
propiedades de inversion, con el apoyo de un perito independiente, la Administracion elige la técnica de
valuacion que considera mas apropiada dadas las circunstancias particulares de cada propiedad de inversion.
En el caso de los inmuebles propiedad de Fibra Upsite se ha elegido el enfoque de mercado que considera
una ponderacion entre el método de capitalizacién directa y flujos de caja descontados para inmuebles en
renta, y enfoque de mercado para el caso de terrenos.

La prueba de la estimacion del valor razonable de las propiedades de inversidn fue significativa para nuestra
auditoria debido a que el proceso de valuacién es complejo. Nuestros procedimientos incluyeron la
estimacion del valor razonable de las propiedades con el uso de especialistas internos mediante diferentes
elementos disponibles en las circunstancias, utilizando metodologias comparables sobre una muestra del
portafolio.

Ademas, hemos validado la integridad de las propiedades consideradas en la valuacion; las competencias
técnicas del perito independiente que apoya a la Administracion.

Las revelaciones del Fideicomiso sobre las propiedades de inversion estan incluidas en la Nota 6 a los
estados financieros. Si existiese algin cambio en los supuestos o en las condiciones econdmicas regionales,
nacionales o internacionales, el valor razonable de las propiedades de inversion puede cambiar
sustancialmente y afectar los estados financieros. Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria
fueron razonables.

Otra informacion incluida en el documento que contiene los estados financieros auditados

La Administracion del Fideicomiso es responsable por la otra informacion. La otra informacion comprendera
la informacidn que sera incorporada en el Reporte Anual que el Fideicomiso estd obligada a preparar
conforme al Articulo 33 Fraccion I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al
Instructivo que acompafia esas disposiciones (“las Disposiciones”). El Reporte Anual se espera que esté
disponible para nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinién de los estados financieros no cubrird la otra informacidn y nosotros no expresaremos ningun
nivel de aseguramiento sobre ella.

En relacidon con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad sera leer el Reporte
Anual, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la otra informacién ahi contenida es
inconsistente en forma material con los estados financieros 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. Cuando leamos el
Reporte Anual emitiremos la leyenda sobre la lectura del informe anual, requerida en el Articulo 33 Fraccion
I, inciso b) numeral 1.2 de las Disposiciones.

Responsabilidad de la Administracion y de los responsables del gobierno del Fideicomiso en
relacion con los estados financieros

La Administracién del Fideicomiso es responsable de la preparacién y presentacidn razonable de estos
estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera,
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad y del control interno que la
Administracion considere necesario para permitir la preparacidn de estados financieros libres de errores
importantes debido a fraude o error.
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En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la evaluacién de la
capacidad del Fideicomiso de continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin corresponda, las
cuestiones relacionadas con el Fideicomiso en funcionamiento y utilizando el principio contable de negocio en
marcha, excepto si la Administracion tiene intencidn de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o
bien no exista otra alternativa realista.

Los encargados del gobierno del Fideicomiso son responsables de supervisar el proceso de informacidn
financiera del Fideicomiso.

Responsabilidad del auditor independiente sobre la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto estan
libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra
opinion. 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 de los estados
financieros.

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos el juicio profesional y
mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria.

Nosotros también:

a) Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccion material de los estados financieros, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos, y
obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases para
nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debido a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccidon material debida a un error, ya que el fraude puede implicar
colusiodn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas, o la elusidon
del control interno.

b) Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.

c) Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

d) 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 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso 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 informacién revelada en los estados
financieros 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
Fideicomiso deje de ser una empresa en funcionamiento.

e) Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida la
informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y eventos relevantes
de un modo que logran la presentacién razonable.




Deloitte

Comunicamos a los responsables del gobierno del Fideicomiso 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 del Fideicomiso una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y comunicado con ellos
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 del
Fideicomiso, determinamos que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de 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, Rujz Urquiza, S. C.
Miembro de DeIoittg/Touche Tohmatsu Limited

/

//
C.P.C. Migu/el Angel
Ciudad de México, Méx
27 de marzo de 2023 N




Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
(Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

Estados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

Activo Notas 2022 2021 2020

Activo circulante:

Efectivo y equivalentes de efectivo 5 $ 493,966 $ 682,971 $ 1,035,184
Clientes 7 74,877 29,866
Otras cuentas por cobrar 1,465 968 861

Impuesto al valor agregado por
recuperar 195,856 114,621 78,475
Total del activo circulante 691,294 873,437 1,144,386

Activo no circulante:

Efectivo restringido 5 6,090 3,735 101
Otros activos 2,760 1,027 2,397
Propiedades de inversion 6 3,472,640 2,735,715 1,743,564
Total del activo no circulante 3,481,490 2,740,477 1,746,062

Total del activo $ 4,172,784 $ 3,613,914 $ 2,890,448

Pasivo y patrimonio

Pasivo circulante:
Porcion circulante de deuda a largo

plazo 8 $ 9,175 $ 600 $ -

Otras cuentas por pagar y pasivos

acumulados y partes relacionadas 9 83,587 10,195 16,606

Rentas cobradas por anticipado - 39,468 35,794

Total pasivo circulante 92,762 50,263 52,400

Rentas cobradas por anticipado 20,357 24,744 13,427

Deuda a largo plazo 8 1,014,638 512,334 233,736

Dep6sitos en garantia 17,037 13,137 9,104

Total pasivo no circulante 1,052,032 550,215 256,267

Total del pasivo 1,144,794 600,478 308,667
Patrimonio de los fideicomitentes:

Patrimonio contribuido 11 1,919,050 1,919,050 1,919,050

Resultados acumulados 1,108,940 1,094,386 662,731

Total del patrimonio 3,027,990 3,013,436 2,581,781

Total del pasivo y patrimonio $ 4,172,784 $ 3,613,914 $ 2,890,448

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




Fideicomiso Irrevocable No. F/3218

(Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

Estados de utilidad integral

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($) excepto utilidad neta e integral por CBFI que se presenta

en pesos mexicanos

Notas

Ingresos por arrendamiento y

reembolsables
Egresos:

Costos de operacién

Gastos de administracion

(Pérdida) utilidad de
operacion

Otros ingresos

Resultado integral de financiamiento:
Intereses a favor y productos
financieros
Gastos financieros
Utilidad cambiaria — Neta
Total resultado integral de
financiamiento

Ajuste al valor razonable de
propiedades de inversion 6

Utilidad neta e integral del periodo
Utilidad neta e integral basica por
Certificado Bursatil Fiduciario

Inmobiliario (CBFI) 12

Utilidad neta e integral diluida por
CBFI 12

Promedio ponderado de CBFIs en
circulacion

Promedio ponderado de CBFIs en
circulacion con efectos de dilucién

2022 2021 2020
118,116 74,573 48,731
22,351 10,405 5,219
172,350 49,292 49,644
(76,585) 14,876 (6,132)
4,398 ; )
3,477 19,848 14,465
(40,135) (12,355) (1,381)
9,625 354 3,443
(27,033) 7,847 16,527
113,774 408,932 105,543
14,554 431,655 115,938
0.2587 7.6729 2.7443
0.1082 3.2093 0.8620
56,257,365* 56,257,365* 42,246,343*
134,502,076** 134,502,076** 134,502,076

* De este nimero de CBFls, 3.290,867, 3,290,867 y 3,290,867 no habian sido entregados al cierre del 2022,

2021y 2020, respectivamente.

** Este nimero considera 102,102,764 CBFIs que pueden ser ofertados publicamente en México y en el

extranjero.

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
(Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

Estados de cambios en el patrimonio de los
fideicomitentes

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

Total del
patrimonio
Resultados de los
Patrimonio acumulados fideicomitentes
Saldos al 31 de diciembre de 2018 $ 1,047,420 $ 546,793 $ 1,594,213
Patrimonio contribuido 882,749 - 882,749
Gastos de emision (11,119) - (11,119)
Utilidad neta e integral del ejercicio - 115,938 115,938
Saldos al 31 de diciembre de 2020 1,919,050 662,731 2,581,781
Utilidad neta e integral del ejercicio - 431,655 431,655
Saldos al 31 de diciembre de 2021 1,919,050 1,094,386 3,013,436
Utilidad neta e integral del ejercicio - 14,554 14,554
Saldos al 31 de diciembre de 2022 $ 1,919,050 $ 1,108,940 $ 3,027,990

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




Fideicomiso Irrevocable No. F/3218

(Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

Estados de flujos de efectivo

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($)

Meétodo indirecto

Flujo de efectivo de actividades de operacion:
Utilidad neta del periodo $
Ajustes por:

Ajuste al valor razonable de propiedades de
inversion
(Utilidad) pérdida cambiaria no realizada
Partidas relacionadas con actividades de
inversion:
Intereses a favor
Partidas relacionadas con actividades de
financiamiento:
Gastos financieros

(Aumento) disminucion en:

Clientes

Otras cuentas por cobrar y otros activos

Impuesto al valor agregado por recuperar
Aumento (disminucion) en:

Otras cuentas por pagar y pasivos

acumulados
Depositos en garantia
Rentas cobradas por anticipado

Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de operacién

Flujo de efectivo de actividades de inversion:
Intereses a favor efectivamente cobrados
Propiedades de inversion

Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de inversion

Flujo de efectivo de actividades de
financiamiento:

Aportaciones en efectivo de los
fideicomitentes
Amortizacion de deuda
Obtencién de deuda
Gastos financieros efectivamente pagados
Gastos de emision

Flujo neto de efectivo generado
(utilizado) en actividades de
financiamiento

(Disminucién) 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 $

2022 2021 2020*

14554  $ 431,655 $ 115,938
(113,774) (408,932) (105,543)

(62,022) - -
(3,477) (19,848) (14,465)
40,135 12,355 1,381
(124,584) 15,230 (2,689)
74,870 (45,011) (29,866)
(2,230) 1,264 (485)
(81,235) (36,146) (15,599)
73,392 (6,514) (71,591)
3,900 4,033 3,958
(43,855) 14,991 38,929
(99,742) (52,153) (77,343)
3,477 19,848 14,465
(623,151) (583,117) (38,899)
(619,674) (563,269) (24,434)
] ; 832,894

(582)

573,483 279,198 235,258
(40,135) (12,355) (5,299)
- - (11,119)
532,766 266,843 1,051,734
(186,650) (348,579) 949,957
686,706 1,035,285 85,328
500,056  $ 686,706  $ 1,035,285

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




Fideicomiso Irrevocable No. F/3218
(Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020
Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos ($),
excepto utilidad y precios por CBFI, a menos que se indique otra denominacion.

1. Actividades e Informacién general
El Fideicomiso Irrevocable No. 3218 (Banco Actinver, S. A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero
Actinver, Division Fiduciaria) (“Fibra Upsite) se constituyé como un Fideicomiso Inmobiliario en la Ciudad
de México el dia 12 de junio de 2018, principalmente para adquirir, construir, arrendar y operar una amplia
variedad de inmuebles, asi como otorgar financiamientos con garantia hipotecaria.

Son partes en el Fideicomiso las siguientes:

a. Fideicomitente: Upsite Mexico, S. A. P. l. de C. V.

b. Fiduciario: Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver, Division
Fiduciaria.
c. Fideicomisarios en Primer Lugar: (i) Los Tenedores, representados por el Representante Comun,

respecto de los derechos que se les atribuyen conforme a los términos del Fideicomiso y los
Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFIs);

d. Representante Comun: ClI Banco, S. A., Institucion de Banca Mdltiple.

e. Administrador: Operadora Upsite, S. A. P. I.de C. V.

Fibra Upsite, es un fideicomiso de inversiones en bienes raices (“FIBRA”), que califica para ser tratado como
una entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos los
ingresos de la conduccion de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios ("CBFIs") y el Fideicomiso no esté sujeto a Impuesto Sobre la Renta en
México. Para mantener el estado como FIBRA, los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta
establecen que el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a los
titulares de sus CBFils.

Fibra Upsite y el administrador, celebraron un Contrato de Administracion, donde el administrador prestara
de manera exclusiva al Fiduciario, los servicios de administracion que sean necesarios y convenientes para
realizar, entre otras cosas, el desarrollo, administracién, operacién, mantenimiento, adquisicion y
comercializacién de los Bienes Inmuebles y demas activos que formen parte del patrimonio del Fideicomiso.

El Comité Técnico de Fibra Upsite aprobara de manera anual un Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacidn, el cual debera ser presentado por el Administrador previo a dicho afio de operacion. El
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion tiene como objetivo cubrir todos los gastos de la operacion y
administracién cotidiana de FIBRA Upsite, dentro de los cuales se incluye, de manera enunciativa, mas no
limitativa, sueldos fijos, renta de oficinas, gastos administrativos y los Beneficios a Empleados.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion pretende dar a conocer a los Tenedores de los CBFIs el gasto
programado anual de Fibra Upsite. Los gastos cotidianos de la operacién de FIBRA Upsite seran pagados al
Administrador de manera anticipada conforme al mecanismo que se describe mas adelante y en el entendido
que el Administrador, como sociedad, no tendra ningln beneficio por la preparacion y ejecucion del
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion.




En el caso de que existan gastos extraordinarios no contemplados en el Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacién, el Administrador solicitara el pago correspondiente que requerira la autorizacién previa del
Comité Técnico. Todo gasto extraordinario no contemplado por el Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacidén cuyo reembolso sea solicitado por el Administrador, debera estar debidamente documentado y
constituir un gasto necesario para la administracion integral de Fibra Upsite.

Las erogaciones del Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion se deberan realizar de manera trimestral
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en efectivo, de acuerdo al presupuesto anual aprobado por el Comité
Técnico dentro de los diez (10) dias previos a cada trimestre en los meses de diciembre, marzo, junio y
septiembre de cada afio calendario; en el entendido que por lo que se refiere al trimestre que se encuentre
corriente durante la Fecha de Liquidacion de la Oferta PUblica dicha contraprestacion debera pagarse dentro
de los cinco (5) dias siguientes a la fecha en que se consume la Oferta Publica.

La porcidn variable de los sueldos a los Ejecutivos del Administrador esta sujeta al cumplimiento de
determinadas métricas de desempefio autorizadas por el Comité Técnico al inicio de cada afio. Dicha porcion,
busca alinear los incentivos de los Ejecutivos con el desempefio de Fibra Upsite y estara basada en el
cumplimiento de indicadores clave de desempefio (“Key Performance Indicators” o “KPIs”) revisados
anualmente por el Comité de Practicas Societarias considerando las métricas y ponderaciones autorizadas por
el Comité Técnico al inicio de cada afio. Una vez concluido cada afio calendario, el Comité de Practicas
Societarias deberd revisar, evaluar y, en su caso, recomendar al Comité Técnico la autorizacion de una partida
necesaria para cubrir la porcion variable de los sueldos y salarios de los Ejecutivos del Administrador
correspondientes al ejercicio del afio inmediato anterior, la cual se estima en un monto igual a lo determinado
para la porcion fija de los mismos, respetando los parametros y ponderaciones aprobadas por el Comité
Técnico al inicio del afio de evaluacion.

Inicialmente los “KPIs” incluiran, de manera enunciativa, mas no limitativa, métricas de desempefio
relacionadas con i) actividades de inversion y desarrollo que incluyen el logro de los objetivos referentes al
desarrollo de infraestructura y edificios; ii) actividades de estabilizacién que incluyen el logro de objetivos
referentes a la renta de edificios y nivel de ocupacidn del portafolio; y iii) de desempefio en la administracién
que incluye el logro de los objetivos referentes al crecimiento anual del ingreso operativo neto sobre la base
de “mismas tiendas”.

Los indicadores clave de desempefio y sus métricas seran determinados por el Comité Técnico, en conjunto
con el Administrador, y podran variar afio con afio. Dichos indicadores estaran referidos a los supuestos
establecidos en el plan de negocios y tomaran en consideracion los objetivos necesarios para lograr la
estabilizacién del Portafolio de Oportunidades de Inversion.

La forma de pago del Incentivo por Desempefio sera con base en el cumplimiento de los indicadores de
desempefio antes mencionados y podra pagarse en exhibiciones parciales durante el ejercicio fiscal corriente
con la previa aprobacion del Comité Técnico. Dentro de los 45 dias naturales siguientes al cierre del ejercicio
fiscal inmediato anterior, el Comité Técnico llevard a cabo la cuantificacion final y los ajustes que
correspondan al monto del Incentivo por Desempefio, el cual deberé quedar pagado integramente en o antes
de 60 dias naturales posteriores al cierre del ejercicio fiscal inmediato anterior.

Durante el afio 2022, se generaron por primera vez los elementos necesarios para poder estimar de manera
fiable la provision relacionada con las compensaciones variables a los Ejecutivos del Administrador. Se
establecieron los KPIs y se definio la cantidad de afios anteriores y del 2022, que en conjunto ascienden a un
gasto de $95,946.

De tiempo en tiempo, el Comité de Practicas Societarias podra sugerir al Comité Técnico un plan de
compensaciones en CBFIs para los Ejecutivos clave. En caso de ser asi, dicho plan y su mecénica, deberan ser
aprobadas por la Asamblea de Tenedores.

Los siguientes conceptos de gasto, entre otros similares, no forman parte del Presupuesto de Costos y Gastos

de Operacidn de FIBRA Upsite, y seran pagados directamente por FIBRA Upsite de acuerdo con las
instrucciones del Comité Técnico o del Administrador conforme a lo establecido en el Contrato de
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Administracién y el Fideicomiso:

i Inversion en Bienes Inmuebles, que se refiere a las inversiones de FIBRA Upsite en Bienes Inmuebles
y Derechos, que formaran o deban formar parte de los activos del Patrimonio del Fideicomiso;

ii. Operacion y Mantenimiento de Bienes Inmuebles, que se refiere a conceptos de inversion o gastos
directamente relacionados con la operacién o administracion de los Bienes Inmuebles, tales como,
gastos o inversiones en mantenimiento, mejoras, impuesto predial, seguros, cuotas, derechos y otros
conceptos similares;

iii.  Mantenimiento del Fideicomiso, que incluye conceptos de gasto tales como honorarios del Fiduciario,
del Representante Comun, cuotas y derechos de la CNVB, el Registro Nacional de Valores, el Instituto
de Depdsito de Valores, la Bolsa Mexicana de Valores, asi como cualquier otro concepto de gasto que
resulte aplicable para el mantenimiento del Fideicomiso y de los CBFls;

Sujeto a la condicion suspensiva establecida en el siguiente parrafo, el Fideicomiso entregaré a los Socios
Fundadores por la conformacion, planeacién, definicion de estrategia, estructuracion de la oportunidad de
negocio y el establecimiento de Fibra Upsite, una cantidad de CBFIs equivalente al 5.5% (cinco punto cinco
por ciento) de los CBFIs que sean materia de la Oferta PUblica mas los CBFIs reservados para los Propietarios
que aportan inicialmente sus propiedades (“Base para el Calculo del Bono de Socios Fundadores™) sin
exceder de 33,625,520 CBFls. Los CBFls de los Socios Fundadores seran mantenidos por el Fiduciario y
seran liberados y entregados a estos en cinco exhibiciones equivalentes al 1.1% (uno punto uno por ciento),
liberados a partir del cuarto aniversario de la Oferta Publica. Para dicha liberacion, no ser requisito el
celebrar una Asamblea de Tenedores, ya que todos aceptan esta disposicién por el solo hecho de adquirir
CBFls.

La primera exhibicidn sera entregada en el cuarto aniversario de la Oferta Publica, y las cuatro exhibiciones
restantes, en cada aniversario subsecuente a ésta. EI Administrador conviene que el inicio del programa de
entrega del Bono de Fundador estara sujeto a que se dé un crecimiento promedio compuesto anual (CAGR
por sus siglas en inglés) del valor neto de los activos (NAV por sus siglas en inglés) de al menos 9.25%
(nueve punto veinticinco por ciento), calculado por CBFI, en el cuarto aniversario de la Oferta Publica Inicial.
En el caso de que dicha condicidn no se cumpla en la fecha antes mencionada, el inicio del programa de
entrega de dicho bono se retrasaria hasta el momento en el que efectivamente se cumpla dicha condicion.

Para cualquier colocacion posterior, el Administrador presentard al Comité Técnico una propuesta para
ampliar la Base para el Calculo del Bono de Socios Fundadores. EI Comité Técnico revisara dicha propuesta
y recomendara a la Asamblea de Tenedores las condiciones bajo las cuales se realizara dicha ampliacion, en
el entendido que, en todo caso, se debera contar con la autorizacion de la Asamblea de Tenedores.

Cualquier cambio en el esquema de compensacion establecido en el Contrato de Administracion, requiere la
previa aprobacion de la Asamblea de Tenedores de CBFIs.

Existe una proteccion en caso de cambio de Gestion Operativa en beneficio del Administrador, conforme a lo
siguiente:

En caso de que ocurra un Supuesto de Indemnizacién, el Fiduciario i) entregara al Administrador todos los
CBFIs pendientes por liberar referentes al concepto de Bono de Socios Fundadores y; ii) pagaré al
Administrador, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, una cantidad igual a la suma de (a) todas las
cantidades a las que el Administrador tenga derecho y permanezcan insolutas al momento de ocurrir un
Supuesto de Indemnizacién; mas (b) una cantidad igual al resultado de multiplicar el monto total del
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion aprobado para el afio fiscal inmediato anterior por 4 (cuatro).

En el supuesto de (i) un Cambio de Gestion Operativa, o (ii) si el Administrador es removido por una causa
que un juez determine como injustificada, el Administrador tendra el derecho, a su sola y exclusiva
discrecion, de dar por terminado unilateralmente el Contrato de Administracion a partir del momento en que
alguno de los supuestos anteriores ocurra, y a ser indemnizado conforme a lo previsto en dicho apartado, con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Nada de lo establecido en esa clausula del Contrato de Administracion,
obligara al Administrador a dar por terminado el mismo.
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El impuesto al valor agregado generado por los gastos de emision, y por cualquier otro concepto, de
conformidad con las transacciones de formacion, sera pagadero por Fibra Upsite, y se estima se pueda
recuperar de las autoridades.

2. Bases de presentacion

Los Estados Financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés) y sus Interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones
de Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IASB” por sus siglas en inglés), aplicables a
entidades que reportan bajo IFRS.

a. Costo Historico

Los Estados Financieros, han sido preparados sobre la base de costo histérico, excepto por el efectivo
y equivalentes de efectivo, las propiedades de inversion, que se vallan a su valor razonable, segln se
describe en las politicas contables més adelante.

b. Valor Razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de
valuacion, independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando directamente otra
técnica de valuacion.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en
Nivel 1, 2 0 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 considera precios de cotizaciones en un mercado activo para activos o pasivos
idénticos que la entidad puede obtener a la fecha de la valuacién.

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

. Nivel 3. Considera datos de entrada no observables. Todas las propiedades de inversion son de
categoria Nivel 3.

C. Moneda Funcional y de Informe

Los montos incluidos en los Estados Financieros del Fideicomiso se expresan en la moneda del
entorno econémico primario donde opera (moneda funcional).

La moneda en que se presentan los Estados Financieros es el peso mexicano, que a su vez es la
moneda funcional y de presentacion.

d. Negocio en Marcha

La estructura financiera del Fideicomiso, le ha permitido operar con liquidez. El presupuesto y las
proyecciones financieras del Fideicomiso, tomando en cuenta las posibles variaciones en el desempefio
operacional, muestran que el Fideicomiso es capaz de operar como negocio en marcha. Fibra Upsite,
se encuentra al corriente de sus obligaciones de pago, asi como en las obligaciones de hacer 0 no
hacer, establecidas en el contrato del propio Fideicomiso.
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La Administracion tiene una expectativa razonable de que el Fideicomiso, cuenta con los recursos
suficientes para continuar operando como negocio en marcha en un futuro previsible. En consecuencia,
el Fideicomiso, considera la base de negocio en marcha para preparar sus Estados Financieros.

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

En el afio en curso, el Fideicomiso implementd una serie de IFRS nuevas y modificadas, emitidas por
el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés) las cuales son
obligatorias y entraron en vigor a partir de los ejercicios que iniciaron en o después del 1 de enero de
2022.

—-Mejoras Anuales a las normas IFRS 2018-2020
—-Enmiendas a IFRS 3 - Referencia al Marco Conceptual

Normas IFRS nuevas y modificadas que ain no son efectivas

En la fecha de autorizacién de estos estados financieros, el Fideicomiso no ha aplicado las siguientes
Normas IFRS nuevas y modificadas que se han emitido pero que aln no estan vigentes:

Enmiendas a IFRS 10 e IAS  Venta o contribucién de activos entre un inversionista y su asociada

28 (enmiendas) 0 negocio conjunto
Enmiendas a IAS 1 Clasificacion de los pasivos como corrientes 0 no corrientes.
EnmiendasalalAS1lyalas

Declaracion practica 2 Revelacion de las politicas contables
Enmiendas a la IAS 8 Definicion de las estimaciones contables

La Administracion no espera que la adopcion de los estandares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros.

Resumen de las principales politicas contables

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso se
vuelve sujeto a las disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de un activo o pasivo
financiero se afiaden o deducen del valor razonable del activo financiero o pasivo financiero en el
reconocimiento inicial, salvo para instrumentos financieros, a valor razonable con cambios en
resultados, los cuales se reconocen inmediatamente en resultados.

La valuacion posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria de referencia en que se
clasifican. Ver el desglose de las categorias de instrumentos financieros en la Nota 9 y el tratamiento
contable para cada categoria en las politicas contables que se describen a continuacion.

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido

Consisten principalmente en dep6sitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores
gubernamentales a corto plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo en un periodo no
mayor a tres meses. El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valGan a su valor
razonable. Cualquier equivalente de efectivo cuya liquidez sea mayor a tres meses se presenta dentro
de la linea de Inversiones. El efectivo restringido corresponde a un fondo de pago que garantiza el
pago de intereses y principal a corto plazo de la deuda a largo plazo.
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Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias especificas: activos financieros a valor
razonable con cambios a través de resultados, inversiones conservadas al vencimiento, activos
financieros disponibles para su venta, préstamos y cuentas por cobrar. La clasificacion depende de la
naturaleza y el propdsito de los activos financieros y se determina en el momento de su reconocimiento
inicial. A la fecha de estos estados financieros, el Fideicomiso Unicamente tiene instrumentos
clasificados como cuentas por cobrar.

Préstamos y cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar, préstamos y otras cuentas por cobrar que tienen pagos fijos o determinables
gue no cotizan en un mercado activo se clasifican como préstamos y cuentas por cobrar. Se reconocen
a costo amortizado utilizando el método del interés efectivo sujetos a pruebas de deterioro.

Las cuentas por cobrar representan derechos derivados de los ingresos por arrendamiento de locales y
estacionamientos e ingresos por cuotas de mantenimiento y se presentan netas de descuentos.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto las cuentas por
cobrar a corto plazo, cuando el reconocimiento de los intereses sea inmaterial.

Deterioro del valor de los activos financieros

Los activos financieros, distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios a través de
resultados, se sujetan a pruebas para efectos de deterioro al cierre de cada ejercicio. Los activos
financieros se deterioran cuando existe evidencia objetiva de que, como resultado de uno o més
eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo financiero, los flujos futuros
de efectivo estimados de la inversién han sido afectados. Para los activos financieros registrados al
costo amortizado, el importe del deterioro es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
presente de los flujos de efectivo futuros, descontados a la tasa de interés efectiva original del activo
financiero.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero s6lo cuando los derechos contractuales sobre los flujos
de efectivo del activo expiran, o cuando sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad
del activo son transferidos a otra entidad.

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que ponga de manifiesto una participacién residual
en los activos netos de la entidad. Los instrumentos de patrimonio emitidos por el Fideicomiso se
reconocen por el importe recibido, neto de costos directos de emision.

Cuando el Fideicomiso recibe aportaciones o adquiere propiedades, que no constituyen un negocio, a
cambio de sus instrumentos de patrimonio, la transaccion se registra como un pago a terceros (distintos
a los empleados) basado en certificados liquidables con instrumentos del patrimonio, la cual se valia al
valor razonable de los bienes recibidos, excepto cuando dicho valor no pueda estimarse
confiablemente. Los efectos en la posicién financiera se muestran en el estado de cambios en el
patrimonio de los fideicomitentes como “patrimonio contribuido” y no impactan los resultados del
periodo.

Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, incluyendo las opciones de sobreasignacion,
cumplen con la definicion de instrumentos de capital y se presentan como tales.
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Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razonable a través de los
resultados u otros pasivos financieros.

Otros pasivos financieros, incluyendo los préstamos, se reconocen inicialmente a su valor razonable,
neto de los costos de la transaccién. Se valUan posteriormente a su costo amortizado utilizando el
método de interés efectivo, con gastos por intereses que se reconocen en funcion del método de interés
efectivo.

Baja de pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones se cumplen, cancelan o
expiran.

Derivados implicitos

Los derivados implicitos en un contrato anfitrién no derivado se tratan como derivados por separado
cuando sus riesgos y caracteristicas no estan cercanamente relacionados con los del contrato anfitrion y
dicho contrato no se valta a valor razonable a través de pérdidas y ganancias. Fibra Upsite ha
determinado que no tiene ningun derivado implicito en sus contratos de arrendamiento.

Propiedades de inversion - Las propiedades de inversion son propiedades mantenidas para obtener
rentas y/o plusvalias. Las propiedades de inversidn adquiridas se registran al costo de adquisicion,
incluyendo los costos de transaccion relacionados con la adquisicion de activos. Después del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se vallan a su valor razonable. Las ganancias o
pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de las propiedades de inversién se incluyen
en resultados en el periodo en que se originan.

Los valores razonables son determinados por Fibra Upsite con la asistencia de valuadores
independientes y se registran en los siguientes momentos:

(i) Cuando se detecta un factor que impacta en el valor de la propiedad de inversion, y
(i) Al menos una vez en cada periodo de 12 meses a partir de la adquisicion de las propiedades de
inversion.

Cuando el Fideicomiso tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para obtener ingresos de
alquiler o para obtener plusvalias, 0 ambas, se clasifica y contabiliza como propiedad de inversion.

Una propiedad de inversién se da de baja a su disposicién o cuando la propiedad de inversion quede
permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios econémicos futuros de su disposicidn.
Cualquier ganancia o pérdida surgida al dar de baja la propiedad (calculado como la diferencia entre
los ingresos netos y el valor contable de los inmuebles de inversidn) se incluye en utilidad o pérdida en
el periodo en el cual la propiedad se da de baja.

Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacion presente (legal
o implicita) como resultado de un evento pasado, es probable que el Fideicomiso sera requerido para
liquidar la obligacion y se puede estimar. El importe que se reconoce como provision es la mejor
estimacion del desembolso necesario para liquidar la obligacion presente, al final del periodo sobre el
gue se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres que rodean a la obligacion.

Transacciones en moneda extranjera - Al preparar los estados financieros, las transacciones en
moneda distinta a la moneda funcional de Fibra Upsite se reconocen utilizando los tipos de cambio
vigentes en las fechas en que se efectlian dichas operaciones. Al final de cada periodo, las partidas
monetarias denominadas en moneda extranjera se revallan a los tipos de cambio vigentes a esa fecha y
generan fluctuaciones cambiarias y se reconocen en los resultados del periodo.
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Impuestos a la utilidad — Para mantener el estado como FIBRA, los articulos 187 y 188, de la LISR
establecen, entre otros, que el Fideicomiso debera distribuir anualmente, a mas tardar el 15 de marzo
del siguiente afio, al menos, el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de CBFls, quienes,
dependiendo de sus obligaciones fiscales pagaran el ISR, por lo que el Fideicomiso no esta sujeto al
pago de este impuesto. Para poder cumplir lo anterior, el Fideicomiso ha adoptado la politica de
realizar distribuciones trimestrales, siempre y cuando cuente con los recursos econémicos suficientes,
y sin que ello le implique alguna obligacion adicional. Todas aquellas cantidades que han sido
repartidas como parte de dicha obligacion, se muestran disminuyendo el saldo de utilidades retenidas,
mientras que cualquier excedente, se considera reembolso de aportaciones de los Tenedores, y se
muestra disminuyendo el saldo de Patrimonio Contribuido.

Ingresos por arrendamiento y contraprestacion Gnica - El ingreso por rentas proveniente de
arrendamientos operativos se reconoce bajo linea recta a través del plazo del arrendamiento. Los
arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren
sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. Todos los
demas arrendamientos se clasifican como operativos. Las propiedades en arrendamiento operativo, son
incluidas en el rubro de propiedades de inversion del estado consolidado de posicion financiera.

El plazo del arrendamiento es el periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales
por los cuales el arrendatario tiene la opcion de prorrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la
administracion tiene una certeza razonable de que el arrendatario ejercera la opcion.

Los ingresos incluyen ingresos procedentes de los reembolsos de los gastos de operacion,
mantenimiento y publicidad, y otros, los cuales se reconocen en el periodo en que se prestan los
servicios.

Planes basados en CBFIs - Las transacciones de compensacion a ejecutivos y fundadores basadas en
CBFls liquidables mediante instrumentos de capital a empleados y terceros que suministren servicios
similares al Fideicomiso se valGan al valor razonable de los instrumentos de capital a la fecha en que

se otorgan.

El valor razonable determinado a la fecha de otorgamiento de los pagos basados en CBFIs liquidables
mediante instrumentos de capital se registra como gasto sobre la base del periodo de adjudicacién, con
base en la estimacién del Fideicomiso de los instrumentos de capital que eventualmente se adjudicaran
con un incremento correspondiente en capital. Al final de cada periodo, el Fideicomiso 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.

Las transacciones con pagos basados en CBFIs liquidadas mediante instrumentos de capital con
terceros que suministren servicios similares se valtan al valor razonable de los bienes o servicios
recibidos, excepto si no es posible estimar confiablemente el valor razonable de los servicios recibidos,
en cuyo caso se vallan al valor razonable de los instrumentos de capital otorgados, a la fecha en que el
Fideicomiso obtiene los bienes o la contraparte presta el servicio.

Estado de Flujos de Efectivo

El Fideicomiso presenta su Estado de Flujos de Efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses
recibidos se clasifican como flujos de efectivo de inversién, mientras que los intereses pagados se
clasifican como flujos de efectivo de financiamiento. Las partidas que no requirieron efectivo, y que
tampoco forman parte de la utilidad neta, no son incluidas en dicho estado, como es el caso de las
aportaciones en especie y aportacion de propiedades de inversion que se muestran en el Estado de
Cambios en el Patrimonio de los fideicomitentes
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4. Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacion

En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, la administracion esta obligada a hacer juicios,
estimaciones y supuestos sobre el valor en libros de los activos y pasivos que no estan facilmente disponibles
mediante otras fuentes. Las estimaciones y supuestos asociados se basan en la experiencia historica y otros
factores que se consideren relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones. Las
estimaciones y supuestos relevantes se revisan de manera continua. Las revisiones de las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en el que se revisa la estimacion si la revision afecta solamente ese
periodo o en los periodos de revision futuros si la revision afecta a ambos periodos actuales y futuros.

a. Juicios criticos en la aplicacion de politicas contables

Los siguientes son los juicios criticos, aparte de los que implican estimaciones significativas (véase
mas adelante), que la gerencia ha realizado en el proceso de aplicar las politicas contables del
Fideicomiso.

Adquisicidn de propiedades de inversion o combinaciones de negocios

La administracion usa su juicio profesional para determinar si la adquisicién de una propiedad, o un
portafolio de propiedades, representan una combinacién de negocios o una adquisicion de activos.
Dicha determinacion podria tener un impacto significativo en como se contabilizan los activos
adquiridos y los pasivos asumidos, tanto en su reconocimiento inicial como en ejercicios posteriores.

Clasificacién como deuda o patrimonio

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasivos financieros o patrimonio, de
acuerdo a la sustancia del acuerdo contractual.

El factor clave en la clasificacion de un instrumento financiero como pasivo es la existencia de una
obligacion contractual para el Fideicomiso de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor del
instrumento, a cambio de activos o pasivos financieros en condiciones potencialmente desfavorables.
En contraste, para clasificar un instrumento como de capital, el Fideicomiso evalla que no exista una
obligacion contractual de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor del instrumento; tal es el
caso de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios, los cuales representan un interés residual
en los activos netos del Fideicomiso.

b. Principales fuentes de incertidumbre en la estimacion

Los siguientes son los supuestos clave acerca del futuro y otras fuentes clave de incertidumbre en la
estimacion al final del periodo de reporte, que tienen un riesgo significativo de causar un ajuste
material en el valor en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Valuacidn de propiedades de inversion

Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversion, con el apoyo de un perito
independiente, la administracion elige la técnica de valuacion que considera mas apropiada dadas las
circunstancias particulares de cada propiedad y de la valuacion. Los supuestos relativos a las
estimaciones de los valores razonables de las propiedades de inversion incluyen la obtencion de
valores comparables en transacciones recientes, debido a que el método seleccionado por la
Administracion fue el enfoque de mercado. Si hay algin cambio en estos supuestos o en las
condiciones econémicas regionales, nacionales o internacionales, el valor razonable de las propiedades
de inversion puede cambiar sustancialmente.

Valor razonable de los pagos basados en CBFIs

Fibra Upsite determina el valor razonable de los instrumentos de patrimonio otorgados, considerando
el precio del CBFI en la fecha de concesion.
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5.

Efectivo y equivalentes de efectivo

31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre

2022 2021 de 2020
Efectivo en bancos $ 4,028 $ 483,980 $ 307,645
Equivalentes de efectivo 489,938 198,991 727,539
Efectivo restringido 6,090 3,735 101
Total $ 500,056 $ 686,706 $ 1,035,285

El articulo 187 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, fraccion Il1, establece que el remanente del patrimonio
del Fideicomiso no invertido en bienes inmuebles debe invertirse en valores a cargo del Gobierno Federal
inscritos en el Registro Nacional de Valores, 0 en acciones de sociedades de inversion en instrumentos de
deuda. El Fideicomiso ha invertido sus equivalentes de efectivo Gnicamente en instrumentos
Gubernamentales.

Propiedades de inversion

Propiedad

Noroeste |

Norte 11

Centro 111

Centro Il

Bajio Il

Bajio IV

Infraestructura,
mejoras y
construccioén

Saldo final

Propiedad

Noroeste |

Norte 11

Centro |11

Centro Il

Bajio Il

Bajio IV

Infraestructura,
mejoras y
construccioén

Saldo final

Saldos al 31 de

Adaquisiciones

Adiciones por
construcciones

Saldos al 31 de

diciembre de (Bajasy ylo gastos Efecto por ajuste diciembre de
2021 traspasos) notariales de valuacion 2022
$ - $ - $ - $ - $ -
219,517 (219,517) - - -
110,700 - - 1,400 112,100
225,500 - - 1,500 227,000
277,700 - - 90,900 368,600
1,902,298 219,517 623,151 19,974 2,764,940
$ 2735715 $ - $ 623,151 $ 113,774 $ 3,472,640

Saldos al 31 de

Adaquisiciones

Adiciones por
construcciones

Saldos al 31 de

diciembre de (Bajasy ylo gastos Efecto por ajuste diciembre de
2020 traspasos) notariales de valuacion 2021

$ 199352 $ (199,352) $ - $ - $ -
76,352 138,927 - 4,238 219,517
105,656 - 727 4,317 110,700
221,281 - - 4,219 225,500
265,138 - 9,304 3,258 277,700
875,785 275,704 357,909 392,900 1,902,298
$ 1743564 $ 215279 $ 367940 $ 408,932 2,735,715
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Propiedad

Noroeste |

Norte Il

Centro 111

Centro 11

Bajio Il

Bajio IV

Infraestructura,
mejoras y
construccion

Saldo final

Saldos al 31 de

Adiciones por
construcciones

Saldos al 31 de

diciembre de ylo gastos Efecto por ajuste diciembre de
2019 Adquisiciones notariales de valuacion 2020

$ 188437 $ - $ - $ 10,915 $ 199,352
65,030 - - 11,322 76,352
101,592 - - 3,974 105,656
209,129 - - 12,152 221,281
253,901 - - 11,237 265,138
731,179 - 88,753 55,853 875,785

$ 1549268 §$ - $ 88,753 $ 105543 $ 1,743,564

La infraestructura, mejoras y construccion al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020 se presenta a

continuacién:

Edificio

Noroeste |

Norte I

Centro |11

Infraestructura,
mejoras y
construccion

Saldo final

Edificio

Noroeste |

Norte I

Centro Il

Infraestructura,
mejoras y
construccion

Saldo final

Edificio

Noroeste |
Norte I
Centro 111
Infraestructura,
mejoras y
construccion

Saldo final

Saldos al 31 de

Saldos al 31 de

diciembre de Efecto por ajuste diciembre de
2021 Inversiones  Reclasificaciones de valuacion 2022
$ 765,049 $ - $ 93,944 $ 37832 $ 896,825
620,690 623,151 231,117 25,208 1,500,166
374,782 - -¢ (43,066) 331,716
141,777 - (105,544) -¢ 36,233
$ 1902298 §$ 623,151 $ 219517 $ 19974 $ 2,764,940
Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de Efecto por ajuste diciembre de
2020 Inversiones  Reclasificaciones de valuacion 2021
$ 124993 $ 353,168 $ 46,842 $ 240,046 $ 765,049
187,391 280,445 - 152,854 620,690
374,782 - - - 374,782
188,619 - (46,842) - 141,777
$ 875,785 $ 633,613 $ - $ 392,900 1,902,298
Saldos al 31 de Saldos al 31 de
diciembre de Efecto por ajuste diciembre de
2019 Inversiones  Reclasificaciones de valuacion 2020
$ 111,187 $ - $ - 3 13,806 $ 124,993
175,260 - - 12,131 187,391
344,867 - - 29,915 374,782
99,865 88,754 - - 188,619
$ 731,179 $ 88,754 $ - $ 55,852 § 875,785
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El valor razonable de las propiedades de inversion se determind con la asistencia de valuadores
independientes calificados no relacionados con el Fideicomiso. La estimacién del valor razonable de los
inmuebles consider6 que el mayor y mejor uso de las propiedades es su uso actual. En base al tipo de
propiedades que forman parte del portafolio, la administracion eligi6 el enfoque de mercado como el método
mas apropiado para determinar su valor razonable, utilizando valores de transacciones comparables.

La medicidn del valor razonable de todas las propiedades de Fibra Upsite se ubica dentro del Nivel 3 de la
jerarquia de valor razonable.

Deuda a largo plazo

Con fecha 2 de octubre de 2020, el Fideicomiso firm6 un contrato de apertura de crédito simple hasta por un
monto de cincuenta millones de dolares con Bancomext. Como parte de la celebracién de este contrato, se
pagd una comision del 0.25%, y sera necesario pagar una comisién adicional del 0.65% scobre cualquier
disposicion. Como parte del crédito, debera establecerse como garantia el inmueble y los derechos de cobro
asociados al proyecto para el cual se destinen los recursos con una cobertura de 1.43 veces a 1. Los proyectos
con deuda son respecto a los contratos de tres clientes de las propiedades en Tijuana y Ciudad Juarez.
Posteriormente, amplié su linea de crédito, siendo el monto global del que se puede disponer de cien millones
de ddlares.

Con fecha 15 de diciembre de 2020, el Fideicomiso realizé la primera disposicién de 11.7 millones de
ddlares, misma que devengan intereses a una tasa anual fija de 3.18%, obligandose a realizar el primer abono
a capital en el mes de diciembre de 2022 y por un plazo que se extiende hasta noviembre de 2029.

Con fecha 4 de octubre de 2021, realiz6 la segunda disposicién por un monto de 13.45 millones de ddlares,
misma que devengan intereses a una tasa anual fija de 3.85%, obligandose a realizar el primer abono a capital
en el mes de octubre de 2023 y por un plazo que se extiende hasta septiembre de 2030.

En el 2022, se realizaron disposiciones adicionales por un monto total de 28.05 millones de dolares, de los
cuales 10.6 millones de délares devengan intereses a una tasa anual fija de 6.15% con vencimiento en 2031, y
17.45 millones de délares devengan intereses a una tasa anual variable que al cierre de 2022 asciende a
7.19%, obligandose a realizar el primer abono a capital en 2024 y con vencimiento en 2031.

Las amortizaciones por afio son como sigue:

Ano Importe
2023 $ 9,175
2024 26,201
2025 32,622
2026 y posteriores 961,714
1,029,712
Menos costos de emisién: (5,899)
Total $ 1,023,813

Dentro de las causas de vencimiento anticipado se encuentran, entre otras, el incumplimiento en cualquiera de
las amortizaciones, la suspension de los proyectos para los cudles se destinen los recursos, un cambio en el
control del Fideicomiso, notificacion de desocupaciones en los inmuebles de inquilinos por los cuales se
hayan cedido los derechos de cobro, etc. Asimismo, debera constituirse un fondo de reserva, que se presenta
como efectivo restringido en los estados de posicién financiera adjuntos. El efectivo restringido asciende al 31
de diciembre de 2022, 2021 y 2020 a $6,090, $3,735 y $101.

Transacciones con partes relacionadas

Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020, un importe de $62,771, $45,613 y $45,613, respectivamente;
corresponde a servicios prestados por una parte relacionada y se muestran dentro de los gastos de
administracion. De igual forma, existe un importe de $95,946 reconocido en 2022 por concepto de
compensaciones variables. Al 31 de diciembre de 2022, el importe por pagar al administrador asciende a
$78,749.
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10.

Administracion del capital y riesgos financieros

Administracidn del capital

El Fideicomiso administra su capital para asegurar que continuara como negocio en marcha, a la vez que
maximiza los rendimientos a sus fideicomitentes a través de la optimizacion de los saldos de deuda y capital.
Al 31 de diciembre de 2022, el capital del Fideicomiso consiste Gnicamente en el patrimonio de los
fideicomitentes.

La administracion evalla constantemente sus necesidades de apalancamiento y/o de emision de CBFls a
través de proyecciones financieras, las cuales incluyen portafolios en operacion y por adquirirse, y son
sometidas a la aprobacién del Comité Técnico.

Categorias de instrumentos financieros

Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020, Fibra Upsite mantiene los siguientes instrumentos financieros por
categoria:

31 de diciembre 31 de diciembre 31 de diciembre
de 2022 de 2021 de 2020
Activos financieros:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 493,966 $ 682,971 $ 1,035,184
Clientes 7 74,877 29,866
Otras cuentas por cobrar 1,465 968 861
Pasivos financieros:
Otras cuentas por pagar y pasivos
acumulados $ 83,587 $ 10,195 $ 16,606
Deuda financiera 1,023,813 512,934 233,736

Valor razonable de los instrumentos financieros

Los montos de efectivo y equivalentes de efectivo se aproximan a su valor razonable debido a que tienen
vencimientos a corto plazo o debido a que los efectos de descuento a valor presente no son significativos.

Objetivos de la administracion del riesgo financiero

El objetivo de la administracion del riesgo financiero es satisfacer las expectativas financieras, resultados de
operaciones y flujos de efectivo que mejoren el precio de cotizacidn de los CBFls; asegurar la capacidad de
hacer distribuciones a los tenedores de CBFIs; y satisfacer cualquier obligacion de deuda, presente o futura.
La Administradora coordina el acceso a los mercados financieros, monitorea y gestiona los riesgos financieros
relacionados con las operaciones del Fideicomiso a través de informes internos de riesgo que analizan las
exposiciones por grado y magnitud de éstos y son sometidos a aprobacién del comité técnico previa
autorizacion del comité de endeudamiento. Estos riesgos incluyen el riesgo de crédito, riesgo de liquidez y
riesgo de mercado, principalmente determinado por el riesgo cambiario y riesgo de tasa de interés.

a. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que Fibra Upsite se encuentre con dificultades para
cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la entrega de
efectivo u otro activo financiero. Ante ello, el Fideicomiso administra el riesgo de liquidez
manteniendo reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales de los ingresos,
asi como conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. El departamento
de Tesoreria monitorea los vencimientos de los pasivos para programar los pagos respectivos.
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La siguiente tabla detalla los vencimientos contractuales restantes del Fideicomiso para sus pasivos
financieros no derivados con periodos de rembolso acordados. La tabla ha sido disefiada con base en los
flujos de efectivo proyectados no descontados de los pasivos financieros con base en la fecha en la cual
el Fideicomiso debera hacer los pagos. La tabla incluye tanto los flujos de efectivo de intereses
proyectados como los desembolsos de capital de la deuda financiera incluidos en el balance y los
intereses que se obtendran de los activos financieros. EI vencimiento contractual se basa en la fecha
minima en la cual el Fideicomiso debera hacer el pago sin considerar la reclasificacion como pasivo
circulante por la IAS 1 que se describe en la Nota 8.

Los importes incluidos en la deuda con instituciones de crédito incluyen instrumentos a tasa de interés
fija que se detallan en la Nota 8. El Fideicomiso espera cumplir sus obligaciones con los flujos de
efectivo de las operaciones y recursos que se reciben del vencimiento de activos financieros.

Las siguientes tablas detallan el vencimiento contractual restante de la Entidad para sus pasivos
financieros no derivados con periodos de pago acordados. Las tablas se han elaborado sobre la base de
los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros en funcidn de la fecha mas temprana en
la que la Entidad puede estar obligada a pagar. La tabla incluye los flujos de efectivo, tanto de los
intereses como del principal.

Tasa de interés Mas
Al 31 de diciembre de 2022 efectiva 3 meses 6 meses 1 afio 1 afio Total
3.18,3.85,6.15y
Préstamos con instituciones financieras 7.19% $ 15,682 15,682 33,590 1,304,887 1,369,841
Otras cuentas por pagar y pasivos acumulados 83,587 - - - 83,857
Total $ 99,269 15,682 33,590 1,304,887 1,453,698
Tasa de interés Mas
Al 31 de diciembre de 2021 efectiva 3 meses 6 meses 1 afio 1 afio Total
Préstamos con instituciones financieras 3.18y 3.85% $ 4,467 4,742 9,573 627,856 646,668
Otras cuentas por pagar y pasivos acumulados 10,195 - - - 10,195
Total $ 14,662 4,742 9,573 627,856 656,863
Tasa de interés Mas
Al 31 de diciembre de 2020 efectiva 3 meses 6 meses 1 afio 1 afio Total
Préstamos con instituciones financieras 3.18% $ 1,794 1,897 3,587 269,207 276,485
Otras cuentas por pagar y pasivos acumulados 16,606 - - - 16,606
Total $ 18,400 1,897 3,587 269,207 293,091

Administracién de riesgo de la tasa de interés

La Entidad no se encuentra expuesta a riesgos en la tasa de interés, debido a que tiene contratada deuda
a tasa fija.

Andlisis de sensibilidad para las tasas de interés

Los siguientes analisis de sensibilidad han sido determinados con base en la exposicién a las tasas de
interés tanto para los instrumentos derivados como para los no derivados al final del periodo sobre elque
se informa. Para los pasivos a tasa variable, se prepara un analisis suponiendo que el importe delpasivo
vigente al final del periodo sobre el que se informa ha sido el pasivo vigente para todo el afio. Al
momento de preparar el analisis sobre el riesgo en las tasas de interés, se utiliza un incremento o
decremento de 100 puntos base, lo cual representa la evaluacién sobre el posible cambio razonable en
las tasas de interés.
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11.

12.

Si las tasas de interés hubieran estado 100 puntos por encima/por debajo y todas las otras variables
permanecieran constantes:

El resultado del afio que termind el 31 de diciembre de 2022 disminuiria en $2,715. Esto es
principalmente atribuible a la exposicion de la Entidad a las tasas de interés sobre sus préstamos a tasa
variable, préstamos que solo estuvieron vigentes en 2022.
Administracién de riesgo cambiario - Aun cuando la Entidad esta expuesta a fluctuaciones en el tipo
de cambio, estas son marginales debido a la proporcion que guardan los activos y pasivos en moneda
extranjera.

Patrimonio de los fideicomitentes

Aportaciones y contribuciones

a. Con fecha 12 de junio de 2018 se constituy6 el Fideicomiso con una aportacion de $1.

b. Durante el ejercicio 2019, el Fideicomiso utiliz6 7,056,769 CBFIs para la adquisicién de tres
propiedades de inversién por un valor de $261,100 a un valor unitario de $37 pesos por CBFI. El valor

reconocido es el precio de venta.

c. Durante el afio 2020, los Tenedores aprobaron la emision de 100,000,000 de CBFls. Estos titulos aln
no se han expedido.

d. En el mes de julio de 2020, se utilizaron 1,347,410 CBFls para liquidar un pasivo por $49,854.
e. Con fecha 31 de julio de 2020 y 6 de agosto de 2020, se liquidaron 22,510,643 CBFls, equivalentes a
$832,894 como parte de dos suscripciones distribuidas entre los entonces tenedores. Se incurrieron en

$11,119 de gastos de emision.

Al 31 de diciembre de 2022, los CBFls, estan distribuidos de la siguiente forma:

CBFls

Oferta Publica Inicial $ 14,990,009
CBFls utilizados para diversas operaciones 14,118,436
Suscripciones posteriores y pago de pasivos 23,858,053
Reserva 3,290,867
Tesoreria 78,244,711
$ 134,502,076

Se tiene aprobada la emisién futura de 100,000,000 CBFIs como parte de un programa multi-valor que ain no
se ha ejecutado.

Utilidad por CBFI

La utilidad basica por CBFI se calcula dividiendo la utilidad neta del periodo entre el promedio ponderado de
CBFls en circulacion.

La utilidad diluida por CBFI se calcula dividiendo la utilidad neta e integral del periodo entre la suma del

promedio ponderado de CBFIs en circulacion y el nmero de CBFIs promedio ponderado por los efectos de
certificados diluidos.
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14.

15.

2022 2021

Utilidad neta $ 14,554 $ 431,655
CBFls:
NUmero de certificados promedio
ponderados en circulacion 56,257,365 56,257,365
Efecto de dilucion asociado 78,244,711 78,244,711

NUmero de certificados promedio
ponderados ajustados por el efecto

de dilucion 134,502,076 134,502,076
Utilidad neta basica por CBFI en pesos $ 0.2587 $ 7.6729 $
Utilidad neta diluida por CBFI en pesos ~ $ 01082 $ 3.2093

Impuestos a la utilidad

2020

115,938

42,246,343

92,255,733

134,502,076

2.7443

0.8620

Fibra Upsite califica para ser tratada como una entidad transparente en México de conformidad con la Ley del
Impuesto sobre la Renta. Por lo tanto, todos los ingresos de la conduccién de las operaciones del Fideicomiso
se atribuyen a los titulares de los CBFIs y el Fideicomiso no esta sujeto a impuesto sobre la renta en México.

Con la finalidad de cubrir los requisitos del régimen fiscal de FIBRA, en términos de lo previsto en el Oficio
del SAT, conforme a los articulos 187 y 188 de la Ley de ISR, Fibra Upsite debe distribuir anualmente por lo

menos el 95% del Resultado Fiscal a los tenedores de los CBFIs de su patrimonio.

Compromisos

El monto anualizado equivalente en pesos de rentas futuras minimas pactadas que serén recibidas, de
conformidad con los contratos vigentes al 31 de diciembre de 2022, sin considerar actualizaciones por
inflacion, y que tienen vencimientos entre 2023 y 2030, se analiza como se muestra a continuacion:

Ao Importe
2023 $ 210,576
2024 260,511
2025 260,511
2026 y posteriores 1,050,976
Total $ 1,782,574

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros fueron autorizados para su emision el 27 de marzo de 2023, por el

Lic. Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia, Director General del Administrador. La Asamblea General

Ordinaria de Tenedores de la Entidad, puede decidir su modificacion.

* k k Kk kK
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- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México

Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Manifestacion de Consentimiento para que la
Emisora incluya en el Reporte Anual el Informe
de Auditoria Externa y la Revision de la
Informacion del Informe Anual

En los términos del Articulo 39 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, publicadas en el Diario Oficial de la Federacién ("DOF”) del 26 de abril de 2018 y
sus modificaciones posteriores (las “Disposiciones”) y del Articulo 84 Bis de las Disposiciones de caracter
general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de valores publicadas en el
DOF del 19 de marzo de 2003 y sus modificaciones posteriores (la “Circular Unica de Emisoras”), en nuestro
caracter de auditores externos independientes de los estados financieros basicos por los afios que
terminaron el 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020 del Fideicomiso Irrevocable de Administracion
Numero 3218 (Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Miiltiple, Grupo Financiero Actinver, en
su caracter de Fiduciario (Fibra Upsite), manifestamos lo siguiente:

I. Que expresamos nuestro consentimiento para que la Emisora incluya en el reporte anual, el Informe
de Auditoria Externa que al efecto emitimos.

II. Lo anterior en el entendido de que previamente nos cercioramos de que la informacion contenida en
los Estados Financieros Basicos incluidos en el reporte anual, asi como cualquier otra informacion
financiera comprendida en dichos documentos cuya fuente provenga de los mencionados Estados
Financieros Basicos o del Informe de Auditoria Externa que presentamos coincide con la auditada, con
el fin de que dicha informacion sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Afiliada a una Firma Miembro ge Deloitte Touche Tohmatsu Limited /

/
-~ . ///, ﬁ / 7
// v //{)

v,

7 (
C.P.C. Erik Padilla Curiel C.P.C. Miguel Angel Del Barrio Burgos
Representante Legal Auditor externo
Ciudad de México, México Ciudad de México, México
26 de abril de 2023 26 de abril de 2023

* Kk % % %

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 descripcién detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Ciudad de Meéxico, México, a 26 de abril de 2023

DECLARACION DE LAS PERSONAS Y FUNCIONARIOS RESPOSABLES DE RUBRICAR
LOS ESTADOS FINANCIEROS BASICOS DICTAMINADOS DEL CONTRATO DE

FIDEICOMITENTE  (EL “FIDEICOMITENTE"); (II) BANCO ACTINVER, SA.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, DIVISION
FIDUCIARIA, EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO”), Y (IIT) CI BANCO
S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, EN SU CARACTER DE REPRESENTANTE
COMUN DE LOS TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS
INMOBILIARIOS QUE SE EMITAN AL AMPARO DEL FIDEICOMISO EMISOR (EL
“REPRESENTANTE COMUN?™), CON LA COMPARECENCIA DE OPERADORA UPSITE,
S.AP.LDEC.V.,, EN SU CARACTER DE ADMINISTRADOR (EL “ADMINISTRADOR™).

~

Contraten Servicios de Auditoria Externa de Estados Financieros Bésicos (las “Disposiciones"), por
el gjercicio 2022 (el “Periedo™), declaramos que, durante el Periodo:

I Que han revisado la informacion presentada en los Estados Financieros Basicos dictaminados
a que hacen referencia las presentes disposiciones.

IL  Que los Estados Financieros Basicos dictaminados no contienen informacién sobre hechos
falsos, asi como que no han omitido algin hecho o evento relevante, que sea de su
conocimiento, que pudiera resultar necesario para su correcta interpretacion a la luz de las
disposiciones bajo las cuales fueron preparados.

II.  Que los Estados Financieros Bésicos dictaminados y la informacién adicional a estos,
presentan razonablemente en todos los aspectos importantes la situacién financiera y los
resultados de las operaciones de la Entidad o Emisora de que se trate.

IV. " Que se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos relativos a
la revelacién de informacién financiera relevante.

V. Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos
importantes y la informacién relacionada con la Entidad o Emisora de que se trate, su
controladora, subsidiarias, asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control

conjunto o personas morales que pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio se
hagan del conocimiento de la administracion.
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VII.

Que han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes Y, €n su caso, al
Comité de Auditoria, mediante comunicaciones oportunas, las deficienciag significativas
detectadas en el disefio Yy operacion del control interno que pudieran afectar de manera
adversa, entre otras, a la funcién de registro, proceso y reporte de la informacion financiera.
Que han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que se
involucre a la administracion o a cualquier otro emple
importante, relacionado con los controles internos.

a de su conocimiento e
ado que desempefie un papel

Iga Maria Wolska
or de Administracion y Fianzas

Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia
Director General I



Ciudad de México, a 25 de abril de 2023

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7

Col. Guadalupe Inn

CDMX, México, 01020

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5

Cuauhtémoc

Ciudad de México, México, 06500

Ref. FID 3218 (FIBRAUP 18) Declaracién Art. 32 CUAE.

Declaracion por parte de las personas y funcionarios responsables de rubricar los Estados Financieros
Basicos dictaminados del Fideicomiso Irrevocable de administracion, emision y pago niimero 3218,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, en términos de lo dispuesto en 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”.

Sobre los Estados Financieros basicos dictaminados a que hacen referencia 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”
manifestamos:

I. Que se ha revisado la informacion presentada en los Estados Financieros Basicos dictaminados.

II. Que los Estados Financieros Basicos dictaminados no contienen informacion sobre hechos falsos,
asi como que no se ha omitido algun 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.

1. Que los Estados Financieros Basicos dictaminados y la informacion adicional a estos, presentan
razonablemente en todos los aspectos importantes la situacion financiera y los resultados de las
operaciones de la Entidad o Emisora de que se trate.

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

V. Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos importantes y
la informacidn relacionada con la Entidad o Emisora de que se trate, su controladora, subsidiarias,
asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o personas morales que
pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio se hagan del conocimiento de la
administracion.

VI. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, 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
funcioén de registro, proceso y reporte de la informacion financiera.

VII. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que sea de nuestro conocimiento e
involucre a la administracion o a cualquier otro empleado que desempeiie un papel importante,
relacionado con los controles internos.

Atentamente

Banco Actinver S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3218 (FIBRAUP 18)

| 3 J,;-'f- F o2
\ 1/ |
N Ju AL
Jorge Luis Muro Sosa Maria Eléna' Martinez Camarillo

Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario



Fideicomiso Irrevocable de
Administracion Namero 3218
(Banco Actinver, S. A. Institucion
de Banca Miuiltiple, Grupo Financiero
Actinver, en su caracter de
Fiduciario) (Fibra Upsite)

Declaracion del Auditor Externo
Independiente conforme al Articulo 37
de la Circular Unica de Auditores
Externos (CUAE o Disposiciones)



- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México
Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Al Comité Técnico

del Fideicomiso Irrevocable de Administracion Nimero 3218 (Banco Actinver, S. A,,
Instituciéon de Banca Miuiltiple, Grupo Financiero Actinver, en su caracter de Fiduciario
(Fibra Upsite)

En los términos del articulo 37 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”), en mi caracter de auditor externo independiente de los
estados financieros basicos por el afo que terminé el 31 de diciembre de 2022 de Fideicomiso Irrevocable
de Administracion Namero 3218 (Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Miltiple, Grupo
Financiero Actinver, en su caracter de Fiduciario) (Fibra Upsite) (la “"Emisora’”), manifiesto lo
siguiente:

I.  El que suscribe declaro que cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de las
Disposiciones, asi como que soy Licenciado en Contaduria con cédula profesional expedida por la
Secretaria de Educacion Publica, con certificado emitido por el Instituto Mexicano de Contadores
Publicos, A. C. numero 6301 con refrendo el 30 de abril de 2019. Asimismo, cuento con NUumero de
Registro 14386 en la Administracion General de Auditoria Fiscal Federal ("AGAFF”) del Servicio de
Administracién Tributaria ("SAT") expedido el 9 de junio de 1999. Por otra parte, Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S. C. (el “Despacho”) cuenta con numero de registro 07433 en la AGAFF del SAT.

II. Declaro que desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo
de la auditoria externa y hasta la emisién de nuestro Informe de Auditoria Externa de fecha 27 de
marzo de 2023, asi como de las fechas de los comunicados y opiniones requeridos conforme a lo
sefialado en el articulo 15 de las Disposiciones, cumplo con los requisitos a que se refieren los
articulos 4 y 5 de las Disposiciones, asi como que el Despacho se ajusta a lo previsto en los articulos
6, 9y 10, en relacion con el articulo 14 de las Disposiciones.

III. Declaro que el Despacho cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema de
control de calidad a que se refiere el articulo 9 de las Disposiciones y participa en un programa de
evaluacion de calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de las
Disposiciones.

Informo que tengo cinco afios como auditor externo independiente y he realizado la auditoria de Estados
Financieros Basicos de Fideicomiso Irrevocable de Administracion Nimero 3218 (Banco Actinver,

S. A., Instituciéon de Banca Mdultiple, Grupo Financiero Actinver, en su caracter de Fiduciario) y que Galaz,
Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. ha prestado durante cinco afios de servicios de auditoria externa a la
Emisora.

Mediante este documento, manifiesto mi consentimiento expreso para proporcionar a la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores la informacién que esa nos requiera a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos
mencionados.

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.
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Asimismo, el Despacho se obliga a conservar la informacién que ampare el cumplimento de los requisitos
mencionados en este manifiesto, fisicamente o través de imagenes en formato digital, en medio 6pticos o
magnéticos, por un plazo minimo de cinco afos contados a partir de que se concluya la auditoria de Estados
Financieros Basicos de la Fideicomiso Irrevocable de Administracién Niumero 3218 (Banco Actinver, S. A.,
Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, en su caracter de Fiduciario) o la “Entidad regulada”
al y por el afio terminado el 31 de diciembre de 2022.

Atentamente
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filiada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Reporte de Valuacion

UpSite Juarez - Edificio UP-CJS-001

Blvd. Manuel Talamas Camandari No. 10072, Interior 01
Colonia Lote Bravo ll,

Ciudad Juarez Chihuahua, México.

Preparado para
Fibra UpSite

Preparado por

Newmark
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NMRK23-005

Ciudad de México, a 31 de enero de 2023.

lga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada lga:

RE:

REPORTE DE VALUACION DE LA PROPIEDAD INDUSTRIAL IDENTIFICADA COMO
EDIFICIO UP-CJS-01 DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL UPSITE JUAREZ EN
BOULEVARD MANUEL TALAMAS CAMANDARI (LIBRAMIENTO AEROPUERTO) NO.
10072 INTERIOR 1, COLONIA LOTE BRAVO II, CIUDAD JUAREZ CHIHUAHUA, MEXICO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacién de
la propiedad mencionada. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la
conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble al dia 17 de enero de 2023, bajo las
consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

Diez Millones, Quinientos Setenta Mil Délares
US $10'570,000

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuacion y asume la
venta de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

v' Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto

no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

No se realizé6 ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna
garantia estd dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacién, sin embargo,
el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.

Corporativo Espacio Santa Fe, Carr. México-Toluca 5420 — PH1, Santa Fe, CDMX, 05320 T +52.55.5980.2000
www.newmark.mx


http://www.newmark.m/

N
N

VALUATION & ADVISORY

v' Si algun momento se nos provee informacion que indique diferencias significativas a lo

anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro analisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacion
recabada en nuestra investigacién del mercado. Los andlisis, opiniones y conclusiones
dentro de este trabajo, han sido preparados en conformidad con las guias y
recomendaciones que estableces la edicion global del “RICS Estandares de Valuacion
Profesional 2017”, también conocido como el Libro Rojo. EI cumplimiento con los
estandares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estdndares De Valuacion
Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no
establece de manera detallada la metodologia a utilizar para los avaluos, pero recomienda
el uso de algun estandar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracién sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK VALUATION & ADVISORY SERVICES

/

Ing. Carlos Acevedo Sergio/Santa Rita
Managing Director Senior Appraiser

Valuation & Advisory Services

Valuation & Advisory Services

Corporativo Espacio Santa Fe, Carr. México-Toluca 5420 — PH1, Santa Fe, CDMX, 05320 T +52.55.5980.2000
www.newmark.mx
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I Reporte de valuacion

Nave Industrial UPS-CJS-02

Av. Manuel Talamas Camandari No. 10082,
Col. Lote Bravo Il, Ciudad Juarez, Chihuahua,
Meéxico

I Preparado para

Fibra Upsite

Preparado por

Newmark

NEWMARK
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NMRK23-009

Ciudad de México, a 23 de enero de 2023.

lga Wolska

UpSite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada Iga:

RE: REPORTE DE VALUACION DE UN EDIFICIO INDUSTRIAL IDENTIFICADO COMO UPS-CJS-
02 Y UBICADO EN AV. MANUEL TALAMAS CAMANDARI NO. 10082, COL. LOTE BRAVO
I, PARQUE INDUSTRIAL UPSITE JUAREZ |, CIUDAD JUAREZ, CHIHUAHUA, MEXICO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado una inspeccion de la propiedad senalada
anteriormente y hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacién de la misma. Los resultados se
presentan en el cuerpo del documento y la conclusién del Valor Estimado de Mercado del
inmueble al dia 17 de enero de 2023, bajo las consideraciones y supuestos planteados en este
estudio es:

Once Millones, Cuatrocientos Mil Dolares
$11°400,000 Dolares

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuaciéon y asume la
venta del mismo de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

e Seasume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

e Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacién proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

e No se realizd ninglin estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

e La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad de la misma.
Ninguna garantia estd dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacion, sin
embargo, el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.

NEWMARK
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e Sialgun momento se nos provee informacién que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro analisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

e Elreporte describe la metodologia aplicada para el estudio, asi como toda la informacion

recabada en nuestra investigacién del mercado.

El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacién recabada en
nuestra investigacion del mercado. Los analisis, opiniones y conclusiones dentro de este trabajo,
han sido preparados en conformidad con las guias y recomendaciones que estableces la edicion
global del “RICS Estandares de Valuacion Profesional 2017”, también conocido como el Libro
Rojo. El cumplimiento con los estandares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution
of Chartered Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estandares De
Valuacién Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no
establece de manera detallada la metodologia a utilizar para los avallos, pero recomienda el uso
de algun estandar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracion sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables

ordenes

Atentamente,

NEWMARK - VALUATION & ADVISORY SERVICES

Carlos Acevedo
Managing Director
Valuation & Advisory Services
Newmark México

NEWMARK

Rogelio Pérez Garcia

Senior Consultor

Valuation & Advisory Services
Newmark México
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I Reporte de valuacion
Nave Industrial UPS-CJS-03
Av. Manuel Talamas Camandari No. 10082,
Interior 03, Col. Lote Bravo Il, Ciudad Juarez,
Chihuahua, México

I Preparado para

Fibra Upsite

Preparado por

Newmark

NEWMARK
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NMRK23-010

Ciudad de México, a 23 de enero de 2023.

lga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada lga:

RE: REPORTE DE VALUACION DE LA PROPIEDAD INDUSTRIAL IDENTIFICADA COMO
EDIFICIO UP-CJS-03 DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL UPSITE JUAREZ EN
BOULEVARD MANUEL TALAMAS CAMANDARI (LIBRAMIENTO AEROPUERTO) NO.
10082 INTERIOR 3, COLONIA LOTE BRAVO II, CIUDAD JUAREZ CHIHUAHUA, MEXICO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacidon de
la propiedad mencionada. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la
conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble al dia 17 de enero de 2023, bajo las
consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

Dieciséis Millones, Doscientos Mil Dolares
US $16'200,000

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuaciéon y asume la
venta de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

v' Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

v" Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

v No se realizd ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

v' La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna
garantia esta dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacion, sin embargo,
el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.

NEWMARK
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v' Si algun momento se nos provee informacion que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro andlisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

v" El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacién
recabada en nuestra investigacién del mercado. Los andlisis, opiniones y conclusiones
dentro de este trabajo, han sido preparados en conformidad con las guias y
recomendaciones que estableces la edicién global del “RICS Estandares de Valuacién
Profesional 2017”, también conocido como el Libro Rojo. EI cumplimiento con los
estandares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estandares De Valuacion
Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no
establece de manera detallada la metodologia a utilizar para los avalluos, pero recomienda
el uso de algun estandar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracion sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK VALUATION & ADVISORY SERVICES

Carlos Acevedo Rogelio Pérez Garcia
Managing Director Senior Consultor

Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services
Newmark México Newmark México

NEWMARK
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Reporte de Valuacion

UpSite Juarez - Edificio UP-CJS-004

Blvd. Manuel Talamas Camandari No. 10072, Interior 04
Colonia Lote Bravo I,

Ciudad Juarez Chihuahua, México.

Preparado para
Fibra UpSite

Preparado por

Newmark

NEWMARK
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NMRK23-006

Ciudad de México, a 31 de enero de 2023.

lga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada lga:

RE:

REPORTE DE VALUACION DE LA PROPIEDAD INDUSTRIAL IDENTIFICADA COMO
EDIFICIO UP-CJS-04 DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL UPSITE JUAREZ EN
BOULEVARD MANUEL TALAMAS CAMANDARI (LIBRAMIENTO AEROPUERTO) NO.
10072 INTERIOR 4, COLONIA LOTE BRAVO II, CIUDAD JUAREZ CHIHUAHUA, MEXICO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacién de
la propiedad mencionada. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la
conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble al 17 de enero de 2023, bajo las
consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

Quince Millones de Ddélares
US $15'000,000

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuacion y asume la
venta de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

v' Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto

no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

No se realizé6 ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna
garantia estd dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacidn, sin embargo,
el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.

Corporativo Espacio Santa Fe, Carr. México-Toluca 5420 — PH1, Santa Fe, CDMX, 05320 T +52.55.5980.2000
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v' Si algun momento se nos provee informacion que indique diferencias significativas a lo

anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro analisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacién
recabada en nuestra investigacién del mercado. Los andlisis, opiniones y conclusiones
dentro de este trabajo, han sido preparados en conformidad con las guias y
recomendaciones que estableces la edicién global del “RICS Estandares de Valuacién
Profesional 2017”, también conocido como el Libro Rojo. El cumplimiento con los
estandares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estandares De Valuacion
Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no
establece de manera detallada la metodologia a utilizar para los avalluos, pero recomienda
el uso de algun estandar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracién sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK VALUATION & ADVISORY SERVICES

/

Ing. Carlos Acevedo Sergio/Santa Rita
Managing Director Senior Appraiser

Valuation & Advisory Services

Valuation & Advisory Services

Corporativo Espacio Santa Fe, Carr. México-Toluca 5420 — PH1, Santa Fe, CDMX, 05320 T +52.55.5980.2000
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Reporte de Valuacion

UpSite Juarez - Edificio UP-CJS-005

Blvd. Manuel Talamas Camandari No. 10072, Interior 05
Colonia Lote Bravo ll,

Ciudad Juarez Chihuahua, México.

Preparado para
Fibra UpSite

Preparado por

Newmark

NEWMARK
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Ciudad de México, a 10 de octubre de 2022.

lga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada lga:

RE: REPORTE DE VALUACION DE LA PROPIEDAD INDUSTRIAL IDENTIFICADA COMO
EDIFICIO UP-CJS-05 DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL UPSITE JUAREZ EN
BOULEVARD MANUEL TALAMAS CAMANDARI (LIBRAMIENTO AEROPUERTO) NO.
10072 INTERIOR 5, COLONIA LOTE BRAVO lI, CIUDAD JUAREZ CHIHUAHUA, MEXICO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacién de
la propiedad mencionada. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la
conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble al 100% terminado, bajo las
consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

Quince Millones, Trescientos Mil Délares
US $15°300,000

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuaciéon y asume la
venta de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

v' Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

v" Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

v" No se realizd ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

v' La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna
garantia esta dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacion, sin embargo,
el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.

Corporativo Espacio Santa Fe, Carr. México-Toluca 5420 — PH1, Santa Fe, CDMX, 05320 T +52.55.5980.2000
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v' Si algun momento se nos provee informacion que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro analisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

v" El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacion
recabada en nuestra investigacién del mercado. Los andlisis, opiniones y conclusiones
dentro de este trabajo, han sido preparados en conformidad con las guias y
recomendaciones que estableces la edicién global del “RICS Estandares de Valuacién
Profesional 2017”, también conocido como el Libro Rojo. El cumplimiento con los
estandares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estandares De Valuacion
Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no
establece de manera detallada la metodologia a utilizar para los avalluos, pero recomienda
el uso de algun estadndar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracion sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK VALUATION & ADVISORY SERVICES

/

Ing. Carlos Acevedo Sergio/Santa Rita

Managing Direc'For . Senior Appraiser
Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services

Corporativo Espacio Santa Fe, Carr. México-Toluca 5420 — PH1, Santa Fe, CDMX, 05320 T +52.55.5980.2000
www.ngkf.com
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Reporte de Valuacion

UpSite Juarez - Edificio UP-CJS-006

Blvd. Manuel Talamas Camandari No. 10072, Interior 06
Colonia Lote Bravo ll,

Ciudad Juarez Chihuahua, México.

Preparado para
Fibra UpSite

Preparado por

Newmark
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NMRK23-006

Ciudad de México, a 31 de enero de 2023.

lga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada lga:

RE:

REPORTE DE VALUACION DE LA PROPIEDAD INDUSTRIAL IDENTIFICADA COMO
EDIFICIO UP-CJS-06 DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL UPSITE JUAREZ EN
BOULEVARD MANUEL TALAMAS CAMANDARI (LIBRAMIENTO AEROPUERTO) NO.
10072 INTERIOR 6, COLONIA LOTE BRAVO II, CIUDAD JUAREZ CHIHUAHUA, MEXICO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacién de
la propiedad mencionada. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la
conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble al 17 de enero de 2023, bajo las
consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

Veinticinco Millones, Trescientos Mil Doélares
US $25°300,000

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuacion y asume la
venta de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

v' Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto

no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

No se realizé6 ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna
garantia estd dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacién, sin embargo,
el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.

Corporativo Espacio Santa Fe, Carr. México-Toluca 5420 — PH1, Santa Fe, CDMX, 05320 T +52.55.5980.2000
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Si algun momento se nos provee informacién que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro analisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

A la fecha efectiva del presente analisis, de acuerdo con informacion del propietario y
confirmado con la inspeccion fisica realizada el dia 17 de enero de 2023, el sujeto de
estudio cuenta con un avance del 30% en su desarrollo. Adicionalmente se nos
proporcioné el presupuesto de construccién, mismo que resulta en un total de US
$8°889,577.41 a la fecha del mismo. Por solicitud del cliente, presentaremos el valor actual
del sujeto de estudio para lo cual deduciremos el costo por erogar a todas las
metodologias presentadas en este avallo, es decir, US $6,222,704.18.

El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacién
recabada en nuestra investigacion del mercado. Los andlisis, opiniones y conclusiones
dentro de este trabajo, han sido preparados en conformidad con las guias y
recomendaciones que estableces la edicion global del “RICS Estandares de Valuacién
Profesional 2017”, también conocido como el Libro Rojo. EI cumplimiento con los
estandares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estandares De Valuacion
Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no
establece de manera detallada la metodologia a utilizar para los avalluos, pero recomienda
el uso de algun estadndar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracién sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK VALUATION & ADVISORY SERVICES

/

Ing. Carlos Acevedo Sergio/Santa Rita
Managing Director Senior Appraiser

Valuation & Advisory Services

Valuation & Advisory Services

Corporativo Espacio Santa Fe, Carr. México-Toluca 5420 — PH1, Santa Fe, CDMX, 05320 T +52.55.5980.2000
www.newmark.mx
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Reporte de Valuacion

Multitenant Upsite Tijuana - Edificio 04 “A y B”

Camino Vecinal El Realito No. 12801,
Col. El Realito, Delegacion Presa Este,
Tijuana, Baja California

Preparado para
Fibra UpSite

Preparado por

Newmark
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NMRK23-014

Ciudad de México, a 20 de enero de 2022.

lga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada Iga:

RE:

REPORTE DE VALUACION DE LA PROPIEDAD INDUSTRIAL IDENTIFICADA COMO
EDIFICIO UP-TIJ-04 A y B, DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL UPSITE TIJUANA EN
CAMINO VECINAL EL REALITO NO. 12801, COL. EL REALITO, DELEGACION PRESA ESTE,
TIJUANA, BAJA CALIFORNIA.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacion de
la propiedad mencionada. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la
conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble al dia 7 de diciembre de 2022, bajo las
consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

Siete Millones, Setecientos Veinte Mil Dolares
US $7'720,000

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuacion y asume la
venta de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

v

Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

No se realizé6 ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna
garantia esta dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacion, sin embargo,
el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.

Se asume que la situacion y caracteristicas de la propiedad en la fecha efectiva de
valuacion, son similares a las observadas durante la inspeccidon realizada. El valuador se
reserva el derecho a revisar y modificar este reporte si es evidente algun cambio en la
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propiedad que modifique los supuestos realizados para identificar el valor de mercado
después de la inspeccion y es necesaria una nueva visita.

v' Si algun momento se nos provee informacion que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro analisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

v" El reporte describe la metodologia aplicada para el estudio, asi como toda la informacién
recabada en nuestra investigacion del mercado.

Para cualquier pregunta o aclaracién sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK VALUATION & ADVISORY SERVICES

\~.

4

o/ :
Ing. Carlos Acevédo Arq. Algidndra Estrada Iniesta
Managing Director Appraiser
Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services
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Reporte de Valuacion

Edificio UP-TIJ-03

Camino Vecinal El Realito No. 12802,
Colonia El Realito,

Tijuana, Baja California, México.

Preparado para
Fibra UpSite

Preparado por
Newmark
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NMRK23-013

Ciudad de México, a 20 de enero de 2023.

Iga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada Iga:

RE:

REPORTE DE VALUACION DE LA PROPIEDAD INDUSTRIAL IDENTIFICADA COMO
EDIFICIO UP-TIJ-03 DENTRO DEL PARQUE INDUSTRIAL UPSITE TIJUANA EN CAMINO
VECINAL EL REALITO NO. 12802, COL. EL REALITO, DELEGACION PRESA ESTE,
TIJUANA, BAJA CALIFORNIA.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacidon de
la propiedad mencionada. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la
conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble al dia 7 de diciembre de enero de 2022,
bajo las consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

Trece Millones de Doélares
$13,000,000 Dolares

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuacidon y asume la
venta de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

No se realizd ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna
garantia esta dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacion, sin embargo,
el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.
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e Sialgun momento se nos provee informacién que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro andlisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacién recabada
en nuestra investigacion del mercado. Los analisis, opiniones y conclusiones dentro de este
trabajo, han sido preparados en conformidad con las guias y recomendaciones que estableces
la edicion global del “RICS Estandares de Valuacion Profesional 2017”, también conocido
como el Libro Rojo. El cumplimiento con los estandares profesionales establecidos por el
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento
don los Estandares De Valuacion Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La
normatividad IFRS en México, no establece de manera detallada la metodologia a utilizar para
los avallos, pero recomienda el uso de algun estdndar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracion sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK - VALUATION & ADVISORY SERVICES

)

k /
Y,

Ing. Carlos Acevédo Juan Franctco Hernandez
Managing Director Senior Appraiser
Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services
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Reporte de Valuacion

Edificio UP-TIJ-01,02

Camino Vecinal El Realito No. 12801,
Colonia El Realito,

Tijuana, Baja California, México.

Preparado para
Fibra UpSite

Preparado por
Newmark
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NMRK23-012

Ciudad de México a 20 de enero de 2023.

lga Wolska

UpSite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada Iga:

RE: REPORTE DE VALUACION DE LA PROPIEDAD INDUSTRIAL IDENTIFICADA COMO UP-TIJ-
01,02, PARQUE INDUSTRIAL UPSITE TIJUANA, UBICADA EN CAMINO VECINAL EL
REALITO NO. 12801, COLONIA EL REALITO. TIJUANA, BAJA CALIFORNIA, MEXICO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado una inspeccion de la propiedad senalada
anteriormente y hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacién de la misma. Los resultados se
presentan en el cuerpo del documento y la conclusidon del Valor Estimado de Mercado del
inmueble al dia 7 de diciembre de 2022, bajo las consideraciones y supuestos planteados en este
estudio es:

Veinticinco Millones, Seiscientos Mil Dolares
$25,600,000 Dolares

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicién de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuacion y asume la
venta del mismo de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

e Seasume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

e Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

e No se realizd ninglin estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

e La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad de la misma.
Ninguna garantia estd dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacion, sin
embargo, el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.
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e Sialgun momento se nos provee informacién que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro analisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacidn recabada en
nuestra investigacion del mercado. Los analisis, opiniones y conclusiones dentro de este trabajo,
han sido preparados en conformidad con las guias y recomendaciones que estableces la edicion
global del “RICS Estandares de Valuacién Profesional 2017”, también conocido como el Libro
Rojo. El cumplimiento con los estandares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution
of Chartered Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estandares De
Valuacioén Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no
establece de manera detallada la metodologia a utilizar para los avallos, pero recomienda el uso
de algun estandar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracion sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK - VALUATION & ADVISORY SERVICES

)

k /
Y,

Ing. Carlos Acevédo Juan Franctco Hernandez
Managing Director Senior Appraiser
Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services

NEWMARK
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I Reporte de valuacion

Terreno Industrial

Avenida 16 de Septiembre No. 60,

Col. San Francisco Cuautlalpan,
Naucalpan de Juarez, Estado de México,
Meéxico

I Preparado para
Fibra Upsite

Preparado por
Newmark
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(NMRK23-008)

Ciudad de México a 31 de enero de 2023

lga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada lga:

RE:

VALUACION DEL LOTE INDUSTRIAL UBICADO LA AVENIDA 16 DE SEPTIEMBRE NO. 60,
COL. SAN FRANCISCO CUAUTLALPAN, NAUCALPAN DE JUAREZ, ESTADO DE MEXICO,
MEXICO.

De acuerdo con su amable solicitud, hemos llevado a cabo el estudio de Valuaciéon de la propiedad
en estudio. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la conclusiéon del Valor
Estimado de Mercado del inmueble al dia 31 de diciembre de 2022, bajo las consideraciones y
supuestos planteados en este estudio es:

Ciento Doce Millones, Cien Mil Pesos
MXN $112,100,000.00

Este valor estimado de mercado considera un tiempo de exposicién de la propiedad al mercado
abierto de nueve a doce meses.

El valor de Mercado estimado en este reporte se base en los siguientes supuestos:

v

Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio fueron
obtenidas de documentacién proporcionada por el propietario y se asume que son datos
correctos y confiables.

No se realizé ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en estudio;
por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

La informacidon proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna garantia
esta dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacién, sin embargo, el maximo
esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.

Se asume que la situacién y caracteristicas de la propiedad en la fecha efectiva de valuacion,
son similares a las observadas durante la inspecciéon realizada. El valuador se reserva el
derecho a revisar y modificar este reporte si es evidente algin cambio en la propiedad que
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modifique los supuestos realizados para identificar el valor de mercado después de la
inspeccidon y es necesaria una nueva visita.

v" Si algun momento se nos provee informacion que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro andlisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

v" El reporte describe la metodologia aplicada para el estudio, asi como toda la informacién
recabada en nuestra investigacion del mercado.

Para cualquier pregunta o aclaracion sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes
Atentamente,

NEWMARK VALUATION & ADVISORY SERVICES

Ing. Carlos Acevedo Sergio Santa Rita
Managing Director Consultor Senior
Valuation & Advisory Services Valuacioén y Servicios de Asesoria
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I Reporte de valuacion
Terreno Industrial
Parte Sur de la Hacienda de la Calera
Irapuato, Guanajuato, México

I Preparado para

Fibra Upsite

Preparado por

Newmark
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NMRK23-011

Ciudad de México, a 23 de enero de 2023.

Ilga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada lga:

RE: REPORTE DE VALUACION DE UN TERRENO DE USO INDUSTRIAL UBICADO EN LA
PARTE SUR DE LA HACIENDA DE LA CALERA, IRAPUATO, GUANAJUATO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado una inspeccion de la propiedad senalada
anteriormente y hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacién de la misma. Los resultados se
presentan en el cuerpo del documento y la conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble
al dia 23 de enero de 2023, bajo las consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

Doscientos Veintisiete Millones de Pesos
$227'000,000

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicion de la propiedad al
mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuacién y asume la venta
del mismo de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

v' Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

v Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio fueron
obtenidas de documentacidén proporcionada por el propietario y se asume que son datos
correctos y confiables.

v" No se realizd ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en estudio;
por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

v La informacidén proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad de la misma.
Ninguna garantia esta dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacion, sin
embargo, el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.
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Reporte de Valuacion
Terreno Industrial
Autopista México-Querétaro Km 186,

Localidad de La Palma
Municipio Pedro Escobedo, Querétaro

Preparado para
Fibra Upsite

Preparado por
Newmark
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NMRK23-015

Ciudad de México, a 20 de enero de 2023.

lga Wolska

Upsite México

Carretera México Toluca 5420, Piso 20, Colonia El Yaqui,
05320 Ciudad de México

Estimada Iga:

RE:

REPORTE DE VALUACION DE UNA SERIE DE FRACCIONES DE TERRENO DE USO
INDUSTRIAL, UBICADO EN AUTOPISTA MEXICO-QUERETARO KM 186, EN LA
LOCALIDAD DE LA PALMA Y/O EPIGMENIO GONZALEZ, EN EL MUNICIPIO DE PEDRO
ESCOBEDO, ESTADO DE QUERETARO.

De acuerdo con su solicitud, hemos realizado hemos llevado a cabo el Reporte de Valuacién de
la propiedad mencionada. Los resultados se presentan en el cuerpo del documento y la
conclusion del Valor Estimado de Mercado del inmueble al dia 12 de enero de 2023, bajo las
consideraciones y supuestos planteados en este estudio es:

TRESCIENTOS SESENTA Y OCHO MILLONES, SEISCIENTOS MIL PESOS

$368,600,000 PESOS

Este valor estimado de mercado del inmueble considera un tiempo de exposicién de la propiedad
al mercado abierto de seis a doce meses posteriores a la fecha efectiva de valuacion y asume la
venta de contado.

El valor de Mercado estimado en este reporte se basa en los siguientes supuestos:

Se asume que la propiedad esta libre de todo gravamen. No hemos revisado y por lo tanto
no ofrecemos garantias relacionadas con este aspecto.

Todos los estimados relacionados con areas y superficies de la propiedad en estudio
fueron obtenidas de documentacion proporcionada por el propietario y se asume que son
datos correctos y confiables.

No se realizé ningun estudio ambiental o de la calidad del suelo de la propiedad en
estudio; por lo tanto, no ofrecemos garantias relacionadas con estos aspectos.

La informacion proporcionada por terceros, en la cual estd basado este reporte, es
considerada confiable pero no nos hacemos responsables por la veracidad. Ninguna
garantia esta dada con respecto a la veracidad y exactitud de la informacién, sin embargo,
el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su veracidad.
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¢ Sialgun momento se nos provee informacién que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro andlisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

e El valuador se reserva el derecho a revisar y modificar este reporte si es evidente algun
cambio en la propiedad que modifique los supuestos realizados para identificar el valor
de mercado después de la inspeccidon y es necesaria una nueva visita.

El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacidn recabada en
nuestra investigacion del mercado. Los analisis, opiniones y conclusiones dentro de este trabajo,
han sido preparados en conformidad con las guias y recomendaciones que estableces la edicion
global del “RICS Estandares de Valuacion Profesional 2017”, también conocido como el Libro
Rojo. El cumplimiento con los estandares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution
of Chartered Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estandares De
Valuacién Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no
establece de manera detallada la metodologia a utilizar para los avaluos, pero recomienda el uso
de algun estandar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaraciéon sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK - VALUATION & ADVISORY SERVICES

\

1 F
Ing. Carlos Ace\)edo Juamtanéiico Hernéndéz
Managing Director Senior Appraiser
Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services
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v" Si algun momento se nos provee informacién que indique diferencias significativas a lo
anteriormente considerado o que pueda impactar cualquiera de los supuestos antes
mencionados, nos reservamos el derecho de modificar nuestro analisis, resultados y
conclusiones en caso de ser necesario.

El reporte describe la metodologia aplicada en este estudio, asi como la informacion recabada en
nuestra investigacion del mercado. Los analisis, opiniones y conclusiones dentro de este trabajo,
han sido preparados en conformidad con las guias y recomendaciones que estableces la edicion
global del “RICS Estandares de Valuacion Profesional 2017”, también conocido como el Libro Rojo.
El cumplimiento con los estdndares profesionales establecidos por el RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors), asegura de igual manera el cumplimiento don los Estandares De Valuacion
Internacionales (IVS por sus siglas en inglés). La normatividad IFRS en México, no establece de
manera detallada la metodologia a utilizar para los avallos, pero recomienda el uso de algun
estandar internacional como el del IVS.

Para cualquier pregunta o aclaracion sobre el presente estudio, nos ponemos a sus apreciables
ordenes

Atentamente,

NEWMARK VALUATION & ADVISORY SERVICES

Carlos Acevedo : Rogelio Pérez Garcia
Managing Director Senior Consultor

Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services
Newmark México Newmark México
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