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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

Datos relevantes

. Se realiz6 la sexta disposicion de la linea global de USD$100 millones con Bancomext por
un monto de USD$24.6 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de 2.38% mas SOFR
1M. 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 cierre del tercer trimestre de 2023 la ocupacion del portafolio es del 92.8%, con un perfil
de vencimiento promedio de los contratos de arrendamiento de 6.5 afos, siendo uno de los mas
atractivos del sector inmobiliario industrial en México. Todos estos contratos estan denominados en
dolares de los Estados Unidos de América.

. Al 30 de septiembre de 2023 los ingresos por arrendamiento fueron de Ps.54,174,275, un
incremento del 70.3% en comparacion con el 3T22. El ingreso operativo neto fue de Ps.44,880,228,
representado un crecimiento del 78.1%.

. Al cierre del 30 de septiembre 2023, el valor del portafolio de propiedades de inversion

ascendi6é a Ps.3,865.1 millones, representando un incremento del 18.6% respecto a los Ps.3,257.6
millones al 30 de septiembre de 2022.

Mensaje del Director General

Estimados accionistas,
Es un placer comunicar a ustedes los resultados operativos y financieros de Fibra Upsite,

correspondientes al tercer trimestre de 2023. En el transcurso de este periodo, hemos mantenido
una trayectoria positiva, reflejo de la ejecucion de nuestro plan de desarrollo original, aunado a la
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estabilidad economica que prevalece en el pais y principalmente en nuestro sector. Estos
resultados nos permiten sentar las bases para una nueva etapa de crecimiento.

El fendmeno del "nearshoring" continla manifestandose con fuerza en México, consolidando al
pais como un destino preferente para la reubicacién de operaciones de manufactura. Se espera
que esta tendencia continde en el mediano plazo, impulsada entre otros factores por la cada vez
mas escasa mano de obra calificada en China, los incrementos en los costos laborales en ese pais,
los altos costos logisticos, asi como por las ventajas del T-MEC para fortalecer las cadenas de
suministro de Ameérica del Norte. Algunos expertos han pronosticado que las exportaciones
manufactureras de México podrian experimentar un crecimiento superior al 6% anual por varios
afos, reflejando la fuerza del sector exportador.

Como resultado de lo anterior, el mercado inmobiliario industrial mantiene una fortaleza notable,
particularmente en la region fronteriza. Ciudad Juérez y Tijuana, pilares de nuestro portafolio y los
cuales se encuentran muy cerca de sus maximos histéricos en términos de ocupacion y precios de
renta por metro cuadrado. Esta solidez se debe a la escasa disponibilidad de espacios listos para
ser ocupados, al alto costo de la tierra y a la disponibilidad de servicios, como son agua y energia
eléctrica.

En cuanto a los avances operativos, hemos culminado la entrega de nuestro edificio en Tlaxcala, el
cual cuenta con una Superficie Bruta Arrendable (SBA) de 31,920 m2. Este inmueble se encuentra
bajo un contrato de arrendamiento en délares a 10 afios, con Schneider Electric de Francia, el cual
se consolida como nuestro principal cliente en términos de espacio arrendado.

Respecto al Edificio VI en Ciudad Juérez, el cual ya ha sido terminado, contamos con una
disponibilidad de 14,900 m? del total de 34,237 m? de Superficie Bruta Arrendable. Si bien existen
varios potenciales arrendatarios, nuestro objetivo es identificar y consolidar un anico inquilino para
este espacio, los que nos permitiria maximizar la rentabilidad operativa del activo.

Respecto a nuestros resultados financieros, se refleja un aumento en los ingresos por rentas que
nos llevo a alcanzar $54.2 millones de pesos durante el trimestre. Esto representa un crecimiento
del 70.3% en comparacion con el mismo periodo del afio anterior. Adicionalmente, este impulso se
tradujo en un incremento del 78.1% en ingreso operativo neto alcanzando asi los $44.9 millones de
pesos. Cabe mencionar que varios de estos edificios han sido rentados recientemente, por lo que
los ingresos se irdn estabilizando en proximos meses.

Es relevante destacar que hemos logrado la devolucion de IVA por un valor total de $78.7 millones
de pesos, correspondiente a las inversiones realizadas en los periodos 2020 y 2021, lo cual
equivale aproximadamente al 25% del saldo en dicha partida contable. Si bien la recuperacion del
IVA es un derecho de las FIBRAS, su efectiva ejecucion a menudo enfrenta retos considerables en
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nuestra industria. Este éxito no solo refuerza la confianza en nuestra empresa, sino que también
resalta la eficiencia de nuestro equipo administrativo.

En relacién con los aspectos financieros mas relevantes y en linea con nuestra estrategia de
expansion, durante el periodo avanzamos en las negociaciones con Bancomext para incrementar
nuestra linea de crédito en 50 millones de ddlares adicionales. De materializarse este acuerdo,
nuestra capacidad crediticia con la institucion ascenderia a un total de 150 millones de délares,
fortaleciendo de esta manera nuestra posicion financiera.

Nuestro objetivo en el corto plazo es lograr la estabilizacion del portafolio actual. Adicionalmente,
planeamos presentar en el primer comité técnico de 2024 una estrategia que nos permita
consolidar un nuevo ciclo de crecimiento de nuestra Fibra, analizando meticulosamente diversas
opciones con las que hoy contamos.

Deseamos expresar nuestro sincero agradecimiento por la confianza otorgada al equipo de Upsite.
Reafirmamos nuestro compromiso de continuar brindando resultados sobresalientes para todos
nuestros grupos de interés.

Muchas gracias por su atencion.

Rodolfo Balmaceda
Director General y Presidente del Comité Técnico

Estados Financieros

La informacion Financiera de Fibra Upsite ha sido preparada de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informaciéon Financiera (NIIFs o IFRS por sus siglas en inglés) emitidas por € Consgo de Normas
Internacional es de Contabilidad.

Lainformacién financiera del tercer trimestre de 2023 comprende las operaciones del periodo que vadel 1 de
julio a 30 de septiembre de 2023 y se compara con € mismo periodo del afio anterior, €l cual fue presentado

bajo las mismas normas.

La informacion financiera de los nueve meses acumulados de 2023 cubre las operaciones del periodo
comprendido del 1 de enero hasta el 30 de septiembre de 2023.

Estado de resultados por el periodo de tres meses y nueve meses acumulados al 30 de
septiembre de 2023
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Ingresos

Durante € tercer trimestre de 2023 los ingresos por arrendamiento totalizaron Ps.54,174,275 comparado con
los Ps.31,804,021 en €l tercer trimestre de 2022, representando un incremento de 70.3%. Lo anterior se debe a
la entrega de los nuevos edificios en Ciudad Judrez que comenzaron a generar flujo por concepto de rentas.

Las rentas “mismas tiendas’ disminuyeron 14.6% trimestre contra trimestre. Lo anterior se debe a la
diferencia en tipo de cambio al cierre de trimestre. Al 30 de septiembre de 2023, €l 12.1% de los ingresos por
arrendamiento correspondieron a los ingresos “mismas tiendas’, e 81.9% a los edificios estabilizados y €
6.0% alosingresos por reembol sos.

Costo de operacion

Al 30 de septiembre de 2023, el costo de operacion de las propiedades arrendadas se incremento
de Ps.6,603,785 a Ps.9,294,047 con respecto al mismo periodo de 2022, debido a que arrancaron
operaciones de las empresas cuyos edificios se encontraban en construccion. Dichos costos de
operacion se van a ir normalizando conforme se vaya estabilizando cada parque industrial
propiedad de la Fibra.

Ingreso Operativo Neto

El ingreso operativo neto incrementé 78.1% a Ps.44,880,228 afio contra afio, mientras que el
margen de ION fue de 82.8%.
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Gastos de administracion

Durante el tercer trimestre de 2023 los gastos de administracion totalizaron Ps.35,784,852
comparados con Ps.102,975,455 del tercer trimestre del 2022. El monto incluye los gastos de
administracion de acuerdo con el presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico, asi como la
parte proporcional de la provisién de la porcion variable de los sueldos y salarios del Administrador,
correspondiente a 2023.

Intereses ganados

En el rubro de ingresos ganados se incluyen los provenientes de las inversiones en valores
gubernamentales de los excedentes de efectivo que aun no han sido destinados al desarrollo de los
proyectos, asi como los intereses ganados por la actualizacion de IVA que la Fibra pudo recuperar.
Los ingresos por intereses ascendieron a Ps.6,965,201 en el tercer trimestre del 2023. Al cierre del
trimestre, la mayor parte de la caja fue mantenida en dolares de los Estados Unidos de América.

Gasto por intereses

Los gastos por intereses al tercer trimestre de 2023 fueron de Ps.18,712,275 los cuales incluyen los
correspondientes a la deuda contraida por la Fibra, asi como los gatos incurridos derivados a esta
deuda.

Al cierre del tercer trimestre de 2023 se reconocio la pérdida cambiaria de Ps.25,362,943 millones,
proveniente de la revaluacion de la deuda en dolares convertida a pesos. Lo anterior se debe a la

depreciacion de dolar americano frente al peso mexicano durante este trimestre.

Derivado de lo anterior, la pérdida integral de financiamiento fue de Ps.37,110,016.
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Ajuste al valor razonable de propiedades de inversion

Durante el tercer trimestre de 2023 no se llevd a cabo ningun avaluo.

Utilidad del periodo

Al 30 de septiembre de 2023 la pérdida neta del periodo fue de Ps.28,014,641.

Flujo de operacion (FFO)

El flujo de operacion (FFO) presenta un resultado de Ps.825,168 al 3T23, en comparacion con el
flujo negativo de Ps.90,691,247 en el mismo periodo de 3T22. El FFO de la Fibra esta calculado de
acuerdo con la guia propuesta por la AMEFIBRA. Al cierre del tercer trimestre del 2023 no se
presenta el FFO ajustado (AFFO por sus siglas en inglés) ya que el portafolio de la Fibra es de
reciente construccién y a la fecha de este reporte no se incluye ninguna inversion de capital
adicional.
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Estado de posicion financiera al 30 de septiembre de 2023

Fideicomiso Imevocable No, 3218
[Baneo Actinver, SA. Institucion de Banca Miltiple, Grupo Financiera Actinver] (Fibra Upsite)

Estado de posicion financiera [pesos mexicanos)

Fs 30 -5ep-23
Activo Circulante

Efectvo y equivalenies de efectivo
Chentes

Cuwentas por cobrar

ImMpUES Por recuperar

Total del Active Circulante

aT1.7

Activo Mo Circulante

Propicdades de inversion 3,885,078 818  3,472840 385
Efectvo restringido 2,850,528 8088, 523
Diros acives 0 0
Total de Propiedades de Inversion LET203675 3,478,730 268
Total del Activo 4,743, 506649 4472 TR5.TES

Pasivo Circulante

Cuentas por pagar

Rentas cobradas por anticipado
Deuda a corto plazo

Impuaston por pagas

Total del Pasivo Circulante

Pasivo Largo Plazo

Deposiios engarantia

Renias cobradas por anficipado
Deuda de large plaze

Total del Pasive Largo Plazo

Total del Pasivo

Patrimonio de los fideicomitentes:
Pavimonio contribasdo

Resultad es acumulades

Total del Patrimonio 3,087, 300,655 3,027,930 117
Total del Pasive y Patrimonio 4743506649 4172785765
Activos

El saldo de Efectivo y Equivalentes fue de Ps.678,704,286 al cierre del 30 de septiembre de 2023.
La cifra anterior incluye el monto de la caja de Ps.671,744,348 y el monto del efectivo restringido
fue de Ps.6,959,938. Durante el trimestre se registrd la entrada de la sexta disposicién de la deuda
y, por otro lado, se hicieron inversiones adicionales las propiedades de inversion.
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Clientes

Al 30 de septiembre de 2023 se registr0 el saldo pendiente por cobrar de los clientes por
Ps.1,772,079. Lo anterior fue cobrado al inicio de octubre de 2023.

Cuentas por cobrar

Al 30 de septiembre de 2023 el saldo de las cuentas por cobrar fue de Ps.10,640,823. EI monto se
debe a las amortizaciones de los pagos anuales de la operacion del fideicomiso.

Propiedades de inversion

Al 30 de septiembre de 2023, el valor del portafolio de propiedades de inversion ascendid a
Ps.3,865.1 millones, representando un incremento del 18.6% respecto a los Ps.3,257.6 millones al
30 de septiembre de 2022.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar alcanzaron Ps.78,071,455 al cierre del 30 de septiembre de 2023 y
corresponden en su mayoria a las provisiones de la porcién variable de los sueldos y salarios del
Administrador.

Pasivos No Circulantes

Los Pasivos de largo plazo incluyen la deuda bancaria, las rentas de largo plazo cobradas por
anticipado y los depdésitos de garantia entregados por nuestros inquilinos.

Al 30 de septiembre de 2023 la deuda total fue de Ps.1,542.0 millones la cual estd denominada en
dolares de los Estados Unidos de América. Los primeros dos afios 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.

indice de apalancamiento

Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Upsite tuvo un nivel de endeudamiento del 32.51%. Cabe
mencionar que la ley y politica interna de endeudamiento permite un apalancamiento no mayor al
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50%. El indice de cobertura al cierre del 3T23 fue de 5.14 veces, ya que la empresa esta en un
periodo de gracia de amortizacion de la mayor parte de su deuda. El indice de apalancamiento fue
de 2.47 veces. Todas las métricas estan calculadas de acuerdo con la definicion presentada en el

Anexo AA de la Circular Unica de Emisoras.

Patrimonio Contribuido

Al 30 de septiembre de 2023 el patrimonio contribuido es de Ps.1,919.0 millones y esta compuesto
principalmente por los recursos obtenidos a través de los levantamientos de capital y por el valor de

las reservas territoriales aportadas.

Certificados en circulacioén

Al 30 de septiembre de 2023, los CBFIs que se encuentran en circulacion estan distribuidos de la

siguiente forma:

CBFls %
Oferta Publica Inicial 18,280,876 32.5%
CBFls para adquisicion de terrenos 14,118,436 251%
Suscripeién 23,858,053 42 4%
Total 36,257,365 100%

Adicionalmente, al 30 de septiembre de 2023 Fibra Upsite mantenia en su tesoreria 78,244,711 de

CBFils.

Distribucién al 3T23

Durante el ejercicio al 30 de septiembre de 2023 no hubo resultado iscal, razén por la cual no habra

distribucion.

Portafolio “Mismas Tiendas”
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Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio de “mismas tiendas” se componia de siete
propiedades industriales con una SBA de 134,360 metros cuadrados, ubicadas en las ciudades de
Tijuana, Ciudad Juarez y Tlaxcala.

Proyecto Ubicacion SEA (M) % Hentado

T Tijuana 8,400 100%
TIJo2 Tijuana 15,017 | 009
TIO3 Tijuana 29,553 100%
CJ50M Cd, Juarez 13,901 100%:
CJ=02 Cd. Juarez 15,225 100%
CJ503 Cd, Juarez 20,344 100%
TLAXM Tlaxcala 31,920 100%
Total 134,360 100%

Portafolio Estabilizado

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio estabilizado se componia de dos propiedades
industriales con una SBA de 36,738 metros cuadrados, ubicadas en Ciudad Juéarez.

Conversion

Proyecto Ubicacion SBA (m”) % Rentado “Mismas Tiendas”
CJ504 Cd. Juarez 18, 369 100%: 1T24
CJ505 Cd. Juarez 18, 369 100% 1T24

Total 36,738 100%

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 hace 12 meses.

Portafolio “Lease Up”

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio “Lease Up” se componia de una propiedad
industrial con una SBA de 34,237 metros cuadrados, ubicada en Ciudad Juarez.

Perodo de

Proyecto Ubicacian SBA (m) % Rentado . .

Conversion
CJsDé Cd, Juarez 34 237 57 % 2124
Total 34,237 7%
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Portafolio Total

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio total se componia de diez propiedades industriales
con una SBA de 1205,335 metros cuadrados, ubicadas en las ciudades de Tijuana, Ciudad Juarez

y Tlaxcala.
Proyecto Ubicacion SEA (mF) % Rentado
T Tijuana 8,400 100%
T2 Tiuana 15,017 1 00%
THO3 Tiuana 29,553 100%
CJ5M Cd, Juarez 13,801 100%
CJs02 Cd. Juarez 15,225 100%
CJ503 Cd, Juarez 20,344 100%
CJ504 Cd. Juarez 18,369 100%
CJs05 Cd. Juarez 18. 369 100%
CJs06 Cd. Juarez 34,237 57%
TLAXM Tlaxcala 31,920 100%
Total 206,335 92, 8%

Ocupacion

P

El indice de ocupacién del portafolio de propiedades de Fibra Upsite al 30 de septiembre de 2023

fue del 92.8%.

Portafolio de reserva territorial

Al cierre del 30 de septiembre 2023 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

economico del pais.

Proyecto Ubicacion

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

Bajio IV Cueretar Estandar/BTS 315,399 145,854
Centro |1 Maucalpan Co-Working Ind/Estandar 7,235 10,707
Bajio Il Irapuato Estandar 302,085 128,206
Total 624,719 284, T6T
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Resumen de los resultados a nueve meses
acumulados al 30 de septiembre de 2023

Los ingresos por arrendamiento acumulados al cierre de 30 de septiembre de 2023 totalizaron
Ps.135,299,284. El ingreso operativo neto a nueve meses fue de Ps.111,599,674 con un margen
de 82.5%.

Los gastos de administracion acumulados totalizaron Ps.96,254,423 comparados con los
Ps.134,356,573 de los nueve meses acumulados del 2022. EI monto incluye la porcidon de gastos
de administracién de acuerdo con el presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico, asi como
la parte proporcional de la provision de la porcion variable de los sueldos y salarios del
Administrador, correspondiente a 2023.

Los ingresos por intereses acumulados incrementaron a Ps.14,751,361 y los gastos financieros al
cierre de 30 de septiembre de 2023 fueron de Ps.51,307,455. Este monto incluye el pago de los
intereses de las seis disposiciones de la deuda, asi como los gatos incurridos en la Ultima
disposicion.

La utilidad cambiaria acumulada fue de Ps.65,047,381, principalmente como resultado de un mayor
saldo de la deuda en dolares americanos. Derivado a lo anterior, el resultado integral de
financiamiento al cierre de 30 septiembre de 2023 fue de Ps.28,491,287.

Al cierre del 30 de septiembre de 2023 el ajuste al valor razonable de propiedades de inversion de
Fibra Upsite ascendi6 a Ps.15,674,000. Lo anterior se debe al ajuste del valor razonable de la
propiedad en Tlaxcala realizado durante el primer trimestre de 2023.

Al 30 de septiembre de 2023 se presenta una utilidad neta acumulada de Ps.59,510,537.

Anexos

Estado de posicion financiera al 30 septiembre de 2023
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Fideicomiso Imevacable No, F 3318

(Baneo Actinver, SA. Institucion de Banca Miltiple, Grupe Financiera Actinver] (Fibra Upsite)

Estado de posicion financiera [pesos mexicanos)

Fs

Activo Circulante

Efectvo y equivalenies de efectivo
Chentes

Cuentas por cobrar

Impussic por recuperar

Total del Active Circulante

Total de Propiedades de Inversion
Total del Activo

P asivo Circulante

Cuentas por pagar

Renias cobradas por anBcipado
Deuda a cortoplazo

Impuesios por pagar

Total del Pasive Circulante

Pasivo Largo Plazo

Depositos en garantia

Renias cobradas por anfcipado
Deuda de large plaze

Total del Pasivo Largo Plazo

Total del Pasivo

P atrimonio de los fideicomitentes:
Pawimonio contribasdo

Resultades acumulados

Total del Patimonio

Total del Pasive y Patrimonio

30 -Sep-23 M-Dec-22

38R OTEE1E 3 472840

6,084,

3872036756 3.478.730 288

4,743,506 649 4472785765

22,051 480 9175429
A8.182

3,087, 300635 3.027.930.117

4,743, 506,649 4172785765

Estado de resultados por el periodo de tres meses y nueve meses acumulados al 30 de
septiembre de 2023
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Figgioseins Fraesaia e K12 H
fBanga Aot 1.0 neidusion de Banca WL inls, Ompa Finansies Gofimier] (Fiars Upeila)
Edado de vimdad irdegral ipasos masicanos)
D i
Px T3 1T "“;5 033 M W
Ingrescs por A engarienc S TATTE 3120400 CE ®.2139284 E1.031309 ETD
Costo de mparadende a5 opedades de Framsicn 2,254047) EEDITED 07 2IEmE Z07TER 27z
g k0 Dpsraties Malo 44,580 2% 35 M FIE i 111888874 a2 L 510 [ & ]
Masgen KON = 8% TN EEES
Gastos e adrins radon = 784351 DIEE 438 (BEE BEIS44IH @54
Feger s por ClsrLag |Pocirales [= [= Pl [= Fl
[TTT.=.TY [T [raia Eat ] i 6348 381 1393
Imtareses Garades ra 47E1% 223948 4018
Sadgho per Irter S e (E.T1L2 EE.S 651,307 455) 25 B 55T e e
L (A AR - &l TR o B AT 1330 [ H-TER 11, ML 08D (1005
Totsiresutada inlagmi de Snanclamenta (WWEE (12.9%.028 .3 BAVI. BT (AT 1941
Aate sl valcr razorabie de propledades de Pnemicn [= S, TI0&IE [=X= 1EET4.000 1644515 BT
Amdsd pardicda) nata s infagral delparioda (38,014,841 4019638 na BENET  EERATY na
Laticed fell ¢ RAagral Basice B SR =] TG = TR RN
LiGad ref o begral basice D CEF (Hikdca) =F3l] TR0 o4 #2110
2R an drodacien 7L oo : 0.0
CEAS en drodacitn con echos dedilsdcn 2. TE [=X= SORCTE [=X=)

Estado de cambios en el patrimonio por el periodo de nueve meses al 30 de septiembre de

2023

{Banco Acfinver, 5.4, Instttucidn de Banca Milfiple, Grupo Ananclerc Actinvar] (Fibra Upslis)
Entado de cambios en el parimonie de | os Nidel comitentes (peeos me e anas)

Fs

Sakional 31 de dilembne de 2021
Utlidad (pirdda) nta @ inegral del pedoda
Saldosal 31 da marzo de 2022

Utidad (perddal neta e integral del pedada
Saldos al 30 da junie da 2022

Ullidad (perdda) neta 2 inegral g2l peroda
Sakios al 30da sepliambre de 2022
Utlidad (pérdda) neta @ infegral del padada
Sakdosal 31 de diclembre de 2022
Utidad (perdda) neta e integral del pedoda
Zaldoe al 31 da marzo da 2023

Ullidad (perdda) neta 2 integral g2l peroda
Sakdos Al 30 da junio da 2023

Ulidad (pardda) neta e lntegml del padada
Saldos al 30 de sepliembre de 2023

Patrimani o

1973, 083257
a
1.919,043.257
a
1.919,043.257
a
1.2712.042.257
a
1,919,043,257
a
1.918,043257
Q
12712049257
a
1.913,043.257

Ra sultados
Acumulsdos

100, 386573
(&8 5T 087
1,045 807,506
(9.062,672]
1036744834
40113588
1.040. 754422
BA 176458
1,108, 340,880
49,290,119
1.155,230,373
38,235,080
1196 466038
(28014, 541)
1,166,451.398

Tatal

3013435850
(&8 A7H 08T
2964 BEETES
B0E24AT2)
23557340
4,019,538
2350813872
63176438
3027, 90,117
43,290,119
307728023
38,235,080
A115515295
123 014.641)
3067, 500655
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Estado de flujo de efectivo por el periodo de nueve meses al 30 de septiembre de 2023

{Banco Acfinver, 5.4 instttucion de Banca Mlfiple, Grups Anand ero Actinver) (Abra Upslie]

Estado de Mujos 98 afective |pesos melcanos)
Método Indirecto

Ps.

Flule de efeciive de aclividade s de oparackin:
Utiidad (perdidal neta & Integmal del padoda

AUERE DO

Ausi al valor razonakie de rogkedades da Imeersion
Panda: maconadas con acividades dainversion:
niErazes @ fEvor

Panda: macdonadas con acividades defnancamema:
Utlidad (perdida) camiblana

Total

(aImama | dEminucdon en:

CTas CURMAS DOT COnmEr

Cliames

mpuasio al walor aqregado por ougerar

D aeiias en zamnila

Aurmania | dEminacon en

OTAS CUSMTAS DOF BAGET ¥ DEEVIE Acumulados
Danasiios en SamEmia

ngresas DFeridas

IMpUSsios por pagar

Fluke neie de efective utlilzade en actividades de oparackn

Fluo da elactivode actvidades da Imvarsian:

nErases @ fEvor @Rcivamanis cob@Edos

Propledadas de mearsan

CONETUCHN &N procesd

- Int@mssinicira

- CONSPICCon &n procasa.

- Meloras

Cras aclvas

Fluke neie de efactive utlilzade en actividades de Inverskin

Fluje de efeciive de aclividades de Tinanclamianio:

Agariacionas an efaciva de Ias Tdalcomiianias

EAsiE Inanciangs alcivamants pagados

EASKE de amison

Deuda Gancarla Wela de Comlslones v E3si0s)]

Flule nato de efactive penarado en actividades de Tinanclamlanto
Asumanto neto da afectivo v aquivalentes de etactivo

Efactive v equivalanias de efactive al principlo del parlodo
Efactive v equivalanias de afactivo al Tinal del parkodao

3-5ap-23

3510537

(15,574,000

14751361

55047381
41325358

5 .415,509]
1.764,729]
8551324
]

70473
11.532,892)
282,251
3a0az
100,377,536

14,751,361
(325872 256]
(50,890,137}
(50,890,197}
il

]

a
13E20711.093)

a
B3047,351)

a
305,328, 854
440 287 453
178 BT 08T
500,058,300
678,704,255

F1-Dac-22

14,554 267

1113.773.968]

E.312,165]

3712039
138 413827

3257744
74,559,372
(67 2600511
i

81,957 61
3599338
(43.855072)
113,975,162}
168, 030.805)

4312 165
T25695378)
105544035
105544088
i

il

1027 78
BT 212048)

a

E.T12039

a
302,303,127
495, 593.058
1186 640,763
£85. 70063
S00.058.300
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Notas aclaratorias

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

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

FFO: el flujo de operacion calculado de acuerdo con la metodologia propuesta por AMEFIBRA

SBA: Superficie Bruta Arrendable.

Cobertura de Analistas

Al 30 de septiembre 2023 Fibra Upsite cuenta con cobertura de los siguientes analistas:
. Miranda Partners
. Apalache

Acerca de Fibra Upsite

Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario con un planteamiento de inversion unico enfocado en
potencializar el mercado de empresas grandes, asi como de Pequefias y Medianas Empresas
(PYMESs) a través del desarrollo de bienes inmuebles innovadores. La plataforma comprende cuatro
productos principales, Clusters, edificios a la medida o Build To Suit, edificios industriales
tradicionales y Co-Working industrial®.

Declaraciones de proyecciones futuras

Esta nota incluye proyecciones futuras. Toda declaracibn —salvo la informacion histérica—
incluyendo, entre otras, las relacionadas con los recursos esperados, los recursos contingentes, la
posicion financiera, la estrategia de negocios, los planes de administracion y objetivos u
operaciones futuras son declaraciones a futuro. Estas involucran riesgos conocidos y
desconocidos, faltas de certeza, y otros factores que pueden causar que nuestros recursos reales,
las reservas, los resultados, la operacién y los logros sean materialmente diferentes de aquellos
gue se expresan o derivan de estas declaraciones a futuro. Las declaraciones a futuro estan
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basadas en numerosas premisas, considerando nuestra operacion empresarial presente y futura,
asi como las estrategias y el ambiente en el que esperamos operar en el futuro. Las declaraciones
a futuro son validas unicamente para la fecha de esta presentacion y expresamente renunciamos a
cualquier obligacion o carga de publicar actualizaciones de las modificaciones a las declaraciones
hechas en esta presentacion, cualquier cambio en nuestras expectativas o en los eventos,
condiciones y circunstancias en las que se basan las declaraciones a futuro.

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

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 innovadores altamente eficientes. El objetivo de Fibra Upsite es generar rendimientos
atractivos para los inversionistas derivados de su participacion en toda la cadena de desarrollo de
inmuebles industriales y su eventual enajenacion.

La estrategia de Fibra Upsite se basa en captar posibles arrendatarios conectados a las cadenas
de suministro mundial, asi como los que han quedado fuera del a&mbito de los desarrolladores
tradicionales, y 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. Estimamos que lo anterior generara ahorros para los inquilinos y mejorara su
productividad y rentabilidad.

Hemos definido diferentes tipos de productos que nos permitirdn atender a un amplio espectro de
empresas:

e Edificios a la medida (“BTS")

» Edificios industriales estandar

e Co-Working Industrial®

e Clusters o agrupamientos industriales

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.
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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 recuperacién de la economia norteamericana ha impulsado parcialmente a la La recuperacién
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 resulto insuficiente para compensar la caida que presento en el 2020 derivado de la
pandemia y la crisis econdmica. La economia mexicana fue impulsada por un sector exportador
gue se ha beneficiado de la relocalizacion 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 pronosticos de crecimiento de la economia mexicana para 2023, existen desafios
como una inflacién 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 atencion 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 macroecondémico de México seguird 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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PB de México
Variscidn trimestral %
Dwese stacionalizado

—
13.1

T 4T 1T 27 3T 4T AT 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 1 IT 4T 1T 2T 3
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Fuente: Elaboraciin propéa con datos del Sistemna 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
electronico 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
electrénico en México crecid 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 délares). 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 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
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Al 30 de septiembre de 2023, el portafolio de Fibra Upsite estaba compuesto por activos ubicados
en los Estados de Baja California, Chihuahua, Tlaxcala, Estado de Meéxico, Querétaro y
Guanajuato.

Historial del portafolio

Al 31 de diciembre de 2018 nuestro portafolio contaba con dos terrenos con un &rea 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 econémico del pais, como son Tijuana
y Ciudad Juarez.

Posteriormente, por virtud de la Asamblea General Extraordinaria de fecha 13 de noviembre de
2018 se aprobd la sustitucién 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 realiz6 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 aportacion 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 concretd la adquisicion de 14.4 hectareas de reserva
territorial ubicada junto a nuestro parque industrial existente en Ciudad Juérez, 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 30 de septiembre de 2023 nuestros proyectos y sus ubicaciones eran los siguientes:
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Al cierre del 30 de septiembre 2023 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
econdmico del pais.

Area de Termene (m') Area sonstruible e stimada (m’) Valor de Mercado (Ps.000)
imaa 2123 %Var. ToT £ k] 2T 21 % Var. ToT maa 2123 %War. ToT
Bajic
Querétara 315,308 315,308 0.0 145 B54 145,854 a.0 388,800 388,600 0.0
Ir apuata 302085 302085 0.0 128,205 128,208 0.0 227,000 237,000 0.0
Total Regién  B17,481 617,484 0.0 274 06D 274,060 0.0 595E00 595,600 0.0
Centro
Maucalpan 7235 7235 0.4 10,707 14,707 4.4 112,100 112,100 0.4
Total Region T235 7235 n.o 10,707 10,707 ] 112,100 112,100 n.o
Total 624,719 624,719 0.0 284 T&T 284, TET n.o o7, 700 07,700 0.0
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Portafolio “Mismas Tiendas”

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio de “mismas tiendas” se componia de siete
propiedades industriales con una SBA de 134,360 metros cuadrados, ubicadas en las ciudades de
Tijuana, Ciudad Juéarez y Tlaxcala.

Proyecto Ubicacion SEA (m?) % Rentado
TR Tijuana 8,400 100%
TIIO2 Tijuana 15,017 | 00
TIJO3 Tijuana 29,553 100%
CJsm Cd. Juarez 13,901 100%
CJ502 Cd. Juarez 15,225 100%
CJ503 Cd. Juarez 20,344 100%
TLAX D Tlaxcala 3,520 100%
Total 134,360 100%:

Portafolio Mismas Tiendas son las propiedades que han estado en operacion (estabilizadas) por dos periodos
comparables.

Portafolio Estabilizado

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio estabilizado se componia de dos propiedades industriales con
una SBA de 36,738 metros cuadrados, ubicadas en Ciudad Juarez.

Proyecto Ubicacion SBA (m) % Rentado Mlir[;:zl]rn':::ﬁ
CJAS04 Cd. Juarez 18,369 100% 1724
CJ505 Cd. Juarez 18, 369 100% 1T24

Total 36,738 100%,

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

Portafolio en “Lease Up”

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio “Lease Up” se componia de una propiedad industrial con una
SBA de 34,237 metros cuadrados, ubicada en Ciudad Juérez.
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- 3 | Period 1
Froyecto Ubicacion SBA (m*) % Rentado _an o de
Conversion
CJS06 Cd. Juarez 34, 237 57% 3724
Total 34,237 575,

Portafolio Total

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio total se componia de diez propiedades industriales con una
SBA de 1205,335 metros cuadrados, ubicadas en las ciudades de Tijuana, Ciudad Juarez y Tlaxcala.

Proyecto Ubicacion SEA (M%) % Hentado
TIOA Tijuana 8,400 100%
Tiho2 Tijuana 15,047 | 008
THD3 Tijuana 29,553 100%
CJsH Cd. Juarez 13,901 100%
G502 Cd. Juarez 15,225 100%
CJ503 Cd. Juarez 20,344 100%
CJ504 Cd. Juarez 18,369 100%
CJA505 Cd. Juarez 18. 369 100%
CJ506 Cd. Juarez 34,237 57%
TLAXD Tlaxcala 31,520 100%
Total 206,336 92, B%

Oportunidad de Inversion

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 E-commerce

» Logistica

e Dispositivos médicos
e Electrénica

e Automotriz

e Aeroespacial

e Farmacéutica

e Biotecnologia

El enfoque de inversién actual de Fibra Upsite esta dirigido a la creacién de espacios industriales
flexibles y altamente funcionales a través del desarrollo de:
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« Edificios a la medida (BTS): inmuebles que constituyen un producto ideal para compafiias que
buscan establecer operaciones en los mercados mas dindmicos 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 disefiado para ajustarse a sus necesidades especificas, espacios y
accesibilidad.

« Edificios industriales estandar: son edificios flexibles que permiten atender a compafias que no
necesitan instalaciones especializadas o no tienen tiempo de llevar a cabo el proceso de disefio
y construccion de un edificio a la medida. Las compafias 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 namero importante de estas empresas se
enfrenta a restricciones de tiempo para la instalacion de sus operaciones o0 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 seleccion de empresas se basa en el amplio conocimiento y experiencia en la
industria por parte del equipo de administracién, 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 inversién unico, enfocado en los
ciclos de generacién 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
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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
gue se hace de cada mercado.

Creemos que nuestros productos generan un alto potencial para la retencion y captacién de nuevos
clientes, ya que permiten planear su la ampliacion 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.

Nuestras fortalezas

El mundo estd experimentando cambios radicales en la manera como operardn muchas de sus
industrias en esta “nueva normalidad”. Probablemente los procesos se vuelvan mayormente locales
y regionales con el fin de reducir el 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 posicion
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 disefié esquemas y
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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 administracion 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 comunicacién de una de las empresas lideres en el sector inmobiliario que cotiza
en la Bolsa Mexicana de Valores.

» Director de Estrategia de Negocios: ALEJANDRO ITUARTE EGEA cuenta con mas de 25 afios 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
gue cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

» 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 15 afios 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 20 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 10 afos de
experiencia en el sector inmobiliario y de la construccién, incluyendo haber sido gerente de
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sustentabilidad de una de las empresas lideres en el sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa
Mexicana de Valores.

 Director de Administracion y Finanzas: IGA MARIA WOLSKA cuenta con mas de 13 afios de
experiencia en el sector inmobiliario y financiero, incluyendo haber sido la directora de relacion
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 CBFIs 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 28 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
Rodolio Gerardo Balmaceda Garcia |Juan Caros Talawera De Monega [Manangela Garza Amador Lenora hdare Suki
Alejandro biarte Egea Foque Trjille Quintana Anra katrina Raptis Jos2 Artonio hiart Cotarelo
Juan Manue| Valle Perena Farmcizco JavierMartnez Garem  |Javer Femandez Guera Osear Ricado Unbe Femandez
“icente Saisd Aha Enrique Estéwez Alwerde

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

e 43% Miembros patrimoniales

e 57% Miembros independientes

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

Informacion biografica de los miembros independientes:

Javier Fernandez Guerra
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Javier es Ingeniero Civil por la Universidad Andhuac 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 Corporacion
Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante dieciocho afios. Se desempefi6 como consejero delegado de la
presidencia de Grupo SONI en el cual también fue director de finanzas y director inmobiliario
durante diecinueve afios. Se desempefid como asesor financiero y bursétil 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 desempefido 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
anos.

Vicente Sais6 Alva

Vicente es director corporativo de Sustentabilidad de CEMEX. Cuenta con una licenciatura en
contaduria publica por el Instituto Tecnolégico Autonomo 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 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 26 afios de experiencia en el sistema financiero. Actualmente se
desempeia 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. Trabaj6é durante 9 afios en Dresdner Bank, como gestor
del portafolio de sociedades de inversién de deuda, y en 1996 participé en la creacién 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 trabajo en la CNBV en el area de supervision bancaria. Estudié la licenciatura en
administracion de empresas en el Instituto Tecnolégico Autonomo de México (ITAM), ha tomado
varios cursos de especializacion y certificaciéon 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).
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Anna Katrina Raptis

Anna cuenta con mas de 30 afios 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, 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. 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 40 afos de experiencia profesional en el area de Recursos Humanos.
Actualmente dirige su propia firma de consultoria y es consejero de diferentes empresas.
Anteriormente desempeio 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. Estudié la licenciatura en
Economia en el Instituto Tecnologico Autbnomo 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 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,
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
Inversion 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. Estudio 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.

Enrique Estevez Alverde
Enrique es licenciado en administracion de empresas por la Universidad Andhuac de la Ciudad de

México. Ha estudiado diversos cursos en el Instituto Panamericano de Alta Direccion de Empresas
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(IPADE), Unién Social de Empresarios Mexicanos (USEM) y Harvard Business School (HBS) sobre
alta direccion, formacion social, gobierno corporativo, estrategia para micro-finanzas, desarrollo
inmobiliario y empresas familiares. Trabajo en Comercial Mexicana como Director de Auditoria, en
Terrazos Esmon como Director General, fundador y Director General de Pisos y Mas y también se
desempefid como Director General de Recubre. Ha participado como miembro de los consejos
consultivos de Banamex, Banca Serfin, Fundacion Dibujando un Mafana 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.

Comités de Apoyo:

Comité de Auditoria  |Comité Practicas Societarias Comité de Inversiones Comité de Nominaciones
Mariangela Garza Amador [Jo=: Antonio Marti Cotanelo Javier Femandez Guerra Jarder Ferrandez Guernra
Wicerte Saizd Alva Lenara Marie = ki Algjardro tuarte Egea Alejandro huatte Eges
Errigue E féwez Alerde  |Errigue E stéwer Aerde Fogue &onzo Trjgillo Guintana |Rogue Alonso 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 aplicacion 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 gestibn de temas y decisiones
relevantes. La segunda consiste en el analisis de la contribucion individual de cada miembro y
sugerencias de mejoras.

Algunos aspectos evaluados son:

e Calidad y eficiencia del funcionamiento del Comité Técnico

e Composicién 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 Interaccién con el Administrador
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e Reflexion estratégica

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

CUE STIONARID
¥ ENT
MDD

PUNTOEN LA

HDADEL METODOLOGIA
VTE APLIC ADA

TECHICD

La Asamblea de Tenedores, con fecha del 28 de marzo de 2023, 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 participen tanto en el Comité Técnico como en comités de apoyo
no recibirdn Emolumento alguno.

El Comité Técnico cuenta con los siguientes comités de apoyo:

() 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 informacion y los reportes
elaborados por los auditores externos, entre otras funciones previstas por el Fideicomiso.

(i) Comité de Préacticas Societarias: proporciona apoyo al Comité Técnico con respecto a la
toma de ciertas decisiones relacionadas con el régimen de operacion interno del
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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.

(i) Comité de Inversiones: evalla todos los posibles proyectos para inversion 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 o0 ESG por sus siglas en inglés) de largo plazo y estd conformada por 4 pilares
principales alineados a nuestra tesis de inversion, a los intereses de nuestros inversionistas y
grupos de interés:

Miambros
del Comita Brokers Empleadas
Tecnico

Modelo de negocio ¢ Gobierno » Capital Social # Reputacion
e innovacion Corporativo y
liderazgo + [Ecosistemas de PYMES = Grupos de interés
+  Sin “Feas” * Empleados * Disefio de
+ Caontrato de o ; + Impacto Social y materiales de
Administracion sin gﬁ:::;fﬂﬁ:ﬂ Ambiental de activos nuestros desarrolios
“Poison pills™ Transparencia y ralpclrhau + Decalogo de principios + Efica en el negocio
+  Adminestradar con - Gestién de riesgos ESG de Gobeerno Federal
seciuisivician] + Alineacion de fondos de
*  Alineacin de interés pensiin
con accionistas

El siguiente esquema ilustra un comparativo de las caracteristicas de nuestro gobierno corporativo
alineado con los paradmetros de reporteo de Bloomberg:

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 Préacticas Societarias y ESG, dan seguimiento a nuestros compromisos.
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Informacion a revelar sobre los objetivos de la gerenciay sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

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 ubicacién, 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 inversion 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 absorcién de cada mercado
objetivo.

Oportunidades de mercado

Derivado del impacto generado por la pandemia y la crisis econémica 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
e Electrénica

e Automotriz

» Aeroespacial

e Farmacéutica

« Biotecnologia

El enfoque de inversién 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 compafiias que
buscan establecer operaciones en los mercados mas dindmicos 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 compaiiias que optan por este producto reciben
un edificio especialmente disefiado 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.
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* Planeacion de expansiones futuras.
* Aseguramiento de renta del edificio a largo plazo.

« 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 construccion de un edificio a la medida. Las compafiias que optan por este producto tienen
acceso a un espacio industrial rapidamente con caracteristicas estandar que serd adaptado a
sus necesidades.

Algunas de las caracteristicas de este producto son las siguientes:

Adaptado para dos o0 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 construccion de estos edificios conllevan a menores gastos de
mantenimiento y operativos para los inquilinos.

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

Criterios de Seleccién de Arrendatarios

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

2. Reportes financieros satisfactorios.

3. Industrias dentro de los sectores predeterminados y con tamafio adecuado.

4. Empresas ubicadas dentro de mercados objetivo.

5. Empresas que cuenten con un historial de operacion.

6. Analisis del cliente final de cada arrendatario.

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 CBFIs puedan capitalizar los rendimientos
derivados de la compresion en las tasas de capitalizacidon que pudieran estar disponibles en el
mercado. Este andlisis se llevard a cabo caso por caso, bajo la revision y aprobacién del Comité
Técnico o de la Asamblea de Tenedores segun corresponda.
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Informacidon arevelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de
la entidad [bloque de texto]

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 o0 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 CBFIs. 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
Situacion econdémicay de la industria

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

Aunado a ello, la inversion 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 operacion 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
econdmico. El disefio de la politica publica afecta las condiciones del mercado y esto pudiera tener

un impacto en nuestra operacion.

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

I. Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente.
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il. 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 Climético.
Vii. Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable.
viii. Ley General de Vida Silvestre.
iX. Reglamento de la Ley General de Cambio Climéatico en Materia del Registro Nacional de
Emisiones.

La normativa de esta materia no es exclusivamente federal, esto es, se debe considerar que
también existe regulacién a nivel local e incluso municipal. El objeto de dichas normas concierne
desde los aspectos mas amplios — como la proteccion al ambiente en general — hasta temas
particulares, como la gestién de residuos.

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 infraccién. Es importante considerar
gue 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 obligacién 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 relacibn con la materia, los Bienes Inmuebles podrian colindar con, o estar proximos a
propiedades donde, entre otras cosas:

I. Se almacenen sustancias peligrosas o toxicas (por ejemplo, BPCs), por ejemplo en
tanques subterraneos.

il Se hayan realizado o realicen actividades que generen sustancias toxicas o peligrosas.
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Todo lo anterior podria afectar el desempefio 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 Inversion.

Desaceleracion econdmica de los diferentes sectores objetivo

Una desaceleracion economica 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
econdémico, 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 CBFIs. Podriamos no estar en posicion
de aprovechar las ventajas de oportunidades de 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
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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 reduccion en las oportunidades de inversion 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 distribucién y de operacién 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
capitalizacion 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 fend6menos naturales y cambio climético

Los fendmenos naturales, incluyendo el cambio climatico, 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 fenédmenos. Dichos fendmenos 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
reduccion en los ingresos futuros anticipados derivados de dichas propiedades, lo cual puede
afectar adversamente nuestro desempeiio financiero.
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Desarrollo de propiedades industriales

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

Vi.

Retraso o imposibilidad de obtener autorizaciones y permisos por parte del gobierno en
relacion con la zonificacion, impacto ambiental, construccion, ocupacion, energia
electrica, entre otros;

Arrendamientos en condiciones menos favorables de las que hemos estimado (en
relacion, por ejemplo, con precios o0 la superficie bruta arrendable efectivamente
autorizada);

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);

Defectos en el desarrollo que se tengan que corregir;

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

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:

Gastos no previstos.

Imposibilidad de completar parcial o totalmente un desarrollo.

Imposibilidad de reiniciar los proyectos suspendidos.

Impacto en los resultados de las operaciones, flujo de efectivo, y/o precio de los CBFIs

Retrasos 0 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 situaciéon 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
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Las inversiones de caracter inmobiliario no cuentan con liquidez. Lo anterior, puede afectar nuestra
flexibilidad para tener un Portafolio de Inversion éptimo 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 v,
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 inversion 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 obtencién 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 legislacion ambiental o cambios
derivados de la presion 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 negocio

Nuestra estrategia de crecimiento incluye el desarrollo o la adquisicién 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:

» 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;
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e 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;

e 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 contaminaciébn ambiental, reclamaciones de
arrendatarios, vendedores u otras personas contra los antiguos duefios de las propiedades y
reclamaciones por indemnizaciones de socios generales, directores, funcionarios y demas
personas indemnizadas por los antiguos duefios de las propiedades;

* 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 consumatr;

* el proceso de desarrollo o adquisicion o posible desarrollo o adquisicion de una nueva
propiedad podria desviar la atencion 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.

Sucesién de funcionarios clave
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Nuestros funcionarios clave tienen una reputacion 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 expansion de nuestras
operaciones también estan influenciados por dicho personal.

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 numero 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 0 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 desempefo de Fibra Upsite depende en gran parte de su capacidad de rentar los espacios en
términos econdmicamente 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 0, en su caso, ejercer sus derechos de terminacion anticipada. Fibra
Upsite haréa frente a dichos incumplimientos. Sin embargo, si se llegara a dar un niamero importante
de incumplimientos el desemperio financiero de Fibra Upsite podria verse afectado negativamente.

Adicionalmente, la solicitud de concurso mercantil de los arrendatarios puede afectar adversamente
la percepcién de las rentas que generen los Bienes Inmuebles. La solicitud de concurso mercantil
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de los arrendatarios podria dar lugar a la terminacion de sus Contratos de Arrendamiento, lo que
podria afectar negativamente la condicion 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 jurisdiccion 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, lo que podria afectar negativamente
el desempefio financiero de Fibra Upsite.

Posibilidad de incumplimiento en los Convenios de Adhesidn 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
gue 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 situacion podria
afectar de manera adversa la operaciéon de Fibra Upsite.

RIESGOS RELACIONADOS CON MEXICO
Condiciones politicas

Los eventos politicos en México pueden afectar significativamente la politica econémica mexicana
y, 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
econdmica 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 operacion o situacion financiera.
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Condicién macroeconémica

Nuestros resultados de operacion dependen de las condiciones macroeconémicas en México. En el
pasado, México ha experimentado prolongados periodos de crisis economica, causados por
factores internos y externos, que se han traducido en contracciones econémicas, depreciacion de
la moneda, altos niveles de inflacion 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 desempefio 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 disminuyd 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
y licencias, estan regulados a nivel federal, local y municipal. De manera enunciativa, pero no
limitativa, podemos enfrentarnos a:

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

V. 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, inflacion y tasas de interés.
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Factores macroecondmicos (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 influencia en los resultados de operacién de Fibra Upsite. No
podemos garantizar que no existirdn crisis econdémicas que impacten los factores recién
mencionados y por lo tanto, repercutan en nuestra situacion financiera.

En cuanto al tipo de cambio, una disminucion del valor del peso frente al dolar 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 6Organos 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 Délares y en otras monedas, por ejemplo, para
el propdsito de hacer pagos oportunos de interés y capital de cualquier deuda denominada en
Délares 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 Dolares 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
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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
econdmicas entre ambos paises estan altamente correlacionadas. Cambios en politicas
econdmicas 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 climético, 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 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 o con emisiones de dioxido de carbono, podria reducirse la
demanda de sus productos.

Accién de extincién de dominio
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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 contraprestacibn o compensacion alguna por parte de la autoridad gubernamental
competente, afectando considerablemente nuestros ingresos, y por consiguiente, nuestra
capacidad para realizar Distribuciones.

Riesgos epidemioldgicos

Eventos mas alla de nuestro control o imprevistos, tales como pandemias y epidemias como la
influenza HIN1, 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 desaceleraciébn econOmica, 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 violenciay 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 econdémica 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 compaiiias, tales como el reemplazo de productos
robados, contratacion 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
guedar localizadas en areas con una elevada actividad criminal. Dichas actividades, su posible
incremento Yy 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
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operaciones de nuestros Arrendatarios y, en consecuencia, pueden afectar adversamente nuestro
rendimiento financiero.

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

El mercado de valores mexicano, comparativamente, es pequefio 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 CBFIs comparado con
otros valores;
il. condiciones de mercado;
iii. variaciones reales o anticipadas en nuestros resultados de operacion;
iv. cambios en nuestras operaciones 0 ingresos estimados o la publicacion de reportes de
analisis 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
CBFIs exijan un rendimiento mas alto;
Vil. 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;
Xi. cambios en nuestra distribucion o en nuestra Politica de Distribucion;
Xil. cambios a nuestras politicas contables; y
Xiii. la promulgacién de legislacion u otro tipo de desarrollo del marco regulatorio que pueda
afectar de manera adversa a nosotros o nuestra industria.

Obtenciéon 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 econdmica general conduce a
una imposibilidad para adquirir préstamos o hacerlo a tasas atractivas, nuestra capacidad para
obtener capital o financiar la adquisicion Bienes Inmuebles se veria impactada negativamente. En
ese sentido, podriamos no ser capaces de financiar nuestras necesidades de capital, incluyendo el
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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 inversién 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 CBFIs adquieran el derecho a recibir pagos de dividendos sobre
nuestros CBFIs 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
gue realice, directamente o indirectamente.

Limitacion en nuestra flexibilidad operativa y financiera

La Circular Unica requiere que cumplamos con un limite legal de apalancamiento y una razon
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.

Liquidez

El precio de mercado y la liquidez del mercado de los CBFIs 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 desempefio
operativo de estas empresas;

b) la percepcion de los inversionistas respecto de nuestra tésis de inversion y la de nuestro
sector;
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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 CBFIs de los que sean titulares o beneficiarios y la
percepciéon que de dichos actos pueda tener el pablico 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
desempeiian sus funciones;

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

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

k) un aumento en la competencia,;

[) la promulgacion de nueva legislacion o regulaciones o nuevas interpretaciones a las leyes y
reglamentos actuales, incluyendo circulares o misceldneas 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 o0 a
nivel global, incluyendo aquellas que sean el resultado de guerras, actos terroristas o
represalias por dichos eventos; y

n) los sucesos o 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 CBFIs al amparo del Programa o0 que mantenemos en tesoreria
resultara en una dilucién de los derechos econdmicos y de voto de los Tenedores y podria generar
una percepcidn 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 esta dedicado a la construccién y en el curso ordinario licitard los proyectos
con diferentes empresas constructoras para el desarrollo de los mismos. Normalmente,
procuramos la celebracion de contratos de construccion a precio alzado, acompafiados 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
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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.

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, disposicion 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 CBFIs que
recibirdn 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 operacién de
Fibra Upsite para poder ser considerada como Fibra (relacionados, por ejemplo, con las
Distribuciones, la naturaleza de los Inmuebles, la inversion 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 CBFIs 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 operacion y el Patrimonio del Fideicomiso, que en ultima instancia podrian repercutir en
la entrega de las Distribuciones.

Cierta cantidad de CBFIs seran entregados a los Socios Fundadores

Los Socios Fundadores recibirdn 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 CBFIs seran mantenidos
por el Fiduciario en tesoreria hasta el momento que deban ser liberados y entregados a los Socios
Fundadores. Las entregas de estos CBFIs a los Socios Fundadores o a los funcionarios que
indiqgue el Administrador tienen un efecto dilutivo al momento de la entrega respecto de los
Tenedores de los CBFIs. El inicio de la entrega de estos CBFIs estara sujeta a que se dé un
crecimiento promedio compuesto anual del valor neto de los activos. Adicionalmente, en cada
ocasion que se coloquen CBFIs mediante un Suplemento al amparo del Programa, los Socios
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Fundadores tendran derecho a un porcentaje de los CBFIs 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 CBFIs 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 CBFIs como consecuencia de
la Suscripcion Preferente de CBFls llevada a cabo en el mes de agosto de 2022, sujeto a la
condicion de que (i) se cumpla un rendimiento neto total de por lo menos 9.25% anual compuesto,
tomando como base de célculo, 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 CBFIs que correspondan
al Bono de Socios Fundadores, se liberen del Fideicomiso Escrow. En caso de presentarse un
Supuesto de Indemnizacién, y por ende, la entrega al Administrador los CBFls de tesoreria que
correspondan al Bono de Socios Fundadores, incluyendo los CBFIs adicionales autorizados por la
Asamblea de Tenedores, este evento podria implicar una dilucién de los Tenedores de los CBFlIs si
los CBFlIs reservados en el Fideicomiso Escrow fueren utilizados para adquirir otros Bienes
Inmuebles.

Incumplimiento en la entrega de informacion peridodica que Fibra Upsite esta obligada a
presentar por tener valores inscritos en el RNV

En caso de incumplimiento, Fibra Upsite incurrird 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 presentacién 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 vy, 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 presentacién 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 desempefio histérico del equipo de administracién del Administrador no es indicativo de
los resultados futuros o del éxito de unainversion en los CBFls
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El desempefio historico 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 estdn 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 CBFIs disminuya

Los reportes que analistas financieros publiguen sobre los CBFIs o el mercado al cual estan
dirigidos no dependen de Fibra Upsite. El valor de los CBFIs se apoya, entre otros factores, en la
investigacion e informacién de dichos analistas, lo que podria afectar adversamente el valor de los
CBFlIs 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 econOmicas futuras podrian afectar adversamente al negocio y el precio de
los CBFls

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

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 Emision, no se ha invertido al menos el 70%
(setenta por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso en la adquisicién o construccién 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 regulacion 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
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Upsite no cumpla con dichos requisitos, podra, entre otras cosas, ser necesario cambiar la forma
en que se conducen las operaciones, lo cual podria afectar su desempefio financiero, el valor de
los CBFlIs 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 CBFIs y la
capacidad para realizar distribuciones a los Tenedores de los CBFls.

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

Los CBFIs suscritos no pagados, permaneceran en la tesoreria del Fiduciario, y se consideraran de
tesoreria, no obstante su suscripcién, 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 financieray el flujo de caja del Fideicomiso

Fibra Upsite sera responsable por los costos de cobertura por los seguros de los Bienes Inmuebles
gue 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
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beneficios del seguro pueden no ser suficientes para restaurar la posicion econdémica 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
sefialar 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 obligacion 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 reversibn 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,
0 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
enajenacion de los CBFIs, el impuesto habra de calcularse proporcionalmente considerando cada
CBFI en lo patrticular, ya que con motivo de dicha enajenacion se habra perdido el derecho de
reversion.

Devolucidon del IVA, considerando la resolucion de la autoridad correspondiente y el tiempo
gue se tarda en dicha devolucion

Como resultado de la adquisicion o construccion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del
Fideicomiso, se genera la obligacion de pago del IVA correspondiente, el cual es enterado a las
autoridades fiscales competentes. De acuerdo con la legislacién fiscal aplicable, el Fiduciario tiene
derecho de solicitar a las autoridades fiscales la devolucién del IVA causado con motivo de la
adquisicibn o construccién 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 economicas 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 CBFIs en circulacion al momento de la
resolucion respectiva, encontrar a un administrador sustituto puede ser una tarea complicada para
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los Tenedores de los CBFIs. 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.

Limitacion 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
razon 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 CBFIs para ser entregados exclusivamente a los Socios
Fundadores, lo cual podria implicar una dilucién para los Tenedores y podria afectar sus facultades
de nombrar consejeros del Comité Técnico.

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

El Contrato de Administracién 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 CBFIs que sean materia de la Oferta Publica mas los
CBFIs reservados para los Propietarios que aportan inicialmente sus propiedades. Estos CBFls 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
autorizod la liberacion 1'885,674 CBFIs correspondientes al 5.5% de los CBFIs puestos en
circulacién en la Oferta Pablica Inicial, al haberse cumplido las métricas previstas para ello en el
Contrato de Administracién, 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 CBFIs, equivalentes al 5.5% de los CBFls
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puestos en circulacion a través de la suscripcion preferente de CBFIs llevada a cabo en el mes de
agosto de 2020, sujeto a la condicion 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 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
autoriz6 que los CBFIs 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 CBFIs de tesoreria que correspondan al Bono de Socios Fundadores,
incluyendo los CBFIs adicionales autorizados por la Asamblea de Tenedores, este evento podria
implicar una dilucion de los Tenedores de los CBFIs si los CBFIs reservados en el Fideicomiso
Escrow fueren utilizados para adquirir otros Bienes Inmuebles.

La administracion del Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la aportacion de una
propiedad de inversién o de un portafolio de propiedades de inversién constituye una
combinacion de negocios o la adquisicién de un activo

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

I. El nimero de propiedades adquiridas.

il. 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, administracién financiera en relacién con la
propiedad, manejo del tipo de contratos celebrados y la composicién de los inquilinos,
obtencion de nuevos arrendamientos), también considerando servicios complementarios
(por ejemplo, mantenimiento, seguridad y contabilidad).

iii. El grado en que el portafolio de propiedades o la compafia 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.

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]
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« Historiay Desarrollo del Fideicomiso

Denominacién Social:

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

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)

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

0] 14’990,009 (catorce millones novecientos noven mil nueve) CBFIs fueron materia de la
Oferta Puablica Inicial, bajo la modalidad restringida;

(i) 17°409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFIs 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

(i)  102'102,764 (cien dos millones ciento dos mil setecientos sesenta y cuatro) CBFIs son de
tesoreria. Conforme al Fideicomiso éstos CBFls pueden ser: (i) suscritos por los Tenedores
en ejercicio del derecho de suscripcién, o (ii) materia de una colocacion publica o privada en
México o en el extranjero; o (iii) utilizados como contraprestacion 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 o 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 propdsito, el Fiduciario
celebrara convenios de adhesién o contratos de promesa de adhesion con Propietarios que deseen
aportar al Fideicomiso bienes inmuebles para su desarrollo, construccion, renta y venta conforme a
lo establecido en el Fideicomiso, a cambio de CBFIs. EI Comité Técnico debe tomar en cuenta el
mejor interés de los Tenedores y buscara que la colocacion de CBFIs que se mantienen en
tesoreria, a cambio de terrenos y propiedades para desarrollo, que diluye la participacion de los
Tenedores en el total de CBFIs que estén en circulacion previo a dicha colocacién, tenga como
efecto un incremento en el valor de la inversiéon 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.

El indice de ocupacién total de portafolio de propiedades de Fibra Upsite al cierre de 30 de
septiembre de 2023 fue 92.8%, con un perfil de vencimiento promedio de sus contratos de
arrendamiento es de 6.5 afios, siendo uno de los mas largos del sector inmobiliario industrial en
México. Todos estos contratos estan denominados en dolares de los Estados Unidos de América.

Al cierre del 30 de septiembre 2023, el valor del portafolio de propiedades de inversion ascendio a
Ps.3,865.1 millones, representando un incremento del 18.6% respecto a los Ps.3,257.6 millones al
30 de septiembre de 2022.

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) por
CBFI. Al cierre de 30 de septiembre de 2023 este fue de Ps.55.33 por CBFI comparando con
Ps.53.10 el cierre de 3T22. La tasa de crecimiento anual compuesta (CAGR por sus siglas en
inglés) desde la OPI fue de 10.49%.

Ps.

Total Propiedades de Inversion 3,865,076, 818
ediva y equialentes de efectivo G78.704,288
entes 1,772,078

Impuesto &l valor agregado par recuperar 185,884,482

Total Activos 4,732 539 6ES
ras cuentas por pagar y pasnvos acumulados [7B,071,455)

Deuda de coro v largo plaza [1.542.028,.218)

Total Ajuste CAPEX y Pasivos (1,620,100,671)
T 3o FaEi Cami [1.620. 900,671}
AWV Ajustado 3112 438 584
AV por CBFI en Circulacion 55.33

Tatal CBFls en circulazion al 300823 58,257,365 CBFls

62 de 200



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

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

$60.00
550.00
§40.00
530.00
554,11 $55.08
£20.00
510,00
$0.00
PO [jun-18) aT21 1T22 123 2T23 araa
ENAY [ CFBI

Al 30 de septiembre de 2023 la pérdida neta del periodo fue de Ps.28,014,641.

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio de “mismas tiendas” se componia de siete
propiedades industriales con una SBA de 134,360 metros cuadrados, ubicadas en las ciudades de
Tijuana, Ciudad Juarez y Tlaxcala.

Proyecto Ubicacion SEA (M) % Hentado
T Tijuana 8,400 100%
TI02 Tijuana 15,047 | 00 %%
TID3 Tijuana 29,553 100%
CJs0q Cd, Juarez 13,901 1 00%,
CAs502 Cd. Juarez 15,225 100%
CJS03 Cd, Juarez 20,344 1 00%
TLAXD Tlaxcala 31,920 100%
Total 134,360 100%

Portafolio Mismas Tiendas son las propiedades que han estado en operacion (estabilizadas) por dos periodos
comparables. A la fecha de este informe anual, €l contrato de arrendamiento de la propiedad ubicada en
Tlaxcalafue rescindido [ver “ Resumen Ejecutivo” en el apartado 413000-NBIS3 Informacién General].

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio estabilizado se componia de dos propiedades industriales con
una SBA de 36,738 metros cuadrados, ubicadas en Ciudad Juarez.

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

Proyecto Ubicacion SBA (m”) % Rentado “Mistmas Tiendas”
CJS504 Cd. Juarez 18,369 100% 1724
CJs05 Cd. Juarez 18,369 100% 1T24

Total 36,738 100 %

Al 30 de septiembre de 2023, nuestro portafolio total se componia de diez propiedades industriales
con una SBA de 1205,335 metros cuadrados, ubicadas en las ciudades de Tijuana, Ciudad Juarez
y Tlaxcala.

Proyecto Ubicacion SEA (M) % Hentado

TR0 Tijuana 8,400 100%
TIO2 Tijuana 15,017 1 00%
TIIO3 Tijuana 29 553 100%
CJsM Cd, Juarezs 13,801 100%
CJ502 Cd. Juarez 15,225 100%
CJ503 Cd, Juarez 20,344 100%
CJs04 Cd. Juarez 18,369 100%
CJ305 Cd. Juarez 18. 369 100%
CJs06 Cd. Juarez 34, 237 57 %
TLAXM Tlaxcala 31,520 100%
Total 206,315 92, 8%

Al 30 de septiembre 2023 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 Ubicacion lipo de Producto Area de Terreno (m?) SEA Potencial (m¥)

Bajio IV Querélarn Estandar/ BTS 315,399 145, 854
Centro || Maucalpan BTS 7,235 10,707
Bajioll Irapuato Estandar/BTS 302,085 128, 206
Total 624,719 284, T6T

Flujo de operacion

El flujo de operacion (FFO) presenta un resultado de Ps.825,168, al 3T23, en comparacion con el
flujo negativo de Ps.90,691,247 en el mismo periodo de 3T22. El FFO de la Fibra esta calculado de
acuerdo con la guia propuesta por la AMEFIBRA. Al cierre del tercer trimestre del 2023 no se
presenta el FFO ajustado (AFFO por sus siglas en inglés) ya que el portafolio de la Fibra es de
reciente construccion y a la fecha de este reporte no se incluye ninguna inversién de capital
adicional.
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Nuestro apalancamiento operativo nos permitird ir creciendo progresivamente nuestro “FFO” por
CBFI, dado que tenemos un “Management” integrado y alineado con los intereses de los
inversionistas, ya que la administraciéon 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 ninglin momento
incrementaran proporcionalmente al crecimiento de los ingresos, asi como al incremento del valor
de las propiedades de inversion.

Proceso de desinversioén

Después de que se haya logrado la estabilizacién de los proyectos incluidos en el portafolio de
propiedades, el Administrador buscard 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 CBFIs 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 revision y aprobacion del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores segun
corresponda.

CBFls en circulacién

Al 30 de septiembre de 2023, los CBFIs que se encuentran en circulacion estan distribuidos de la
siguiente forma:
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CBFls U

Oferta Publica Inicial 14,990,009 26.6%

CBFls para adquisicion de terrenos 14,118,436 251%

Suscripcion 23,858,063  42.4%

Reserva 3,290 867 59%

Total 56,257,365 100%:

Adicionalmente, al 30 de septiembre de 2023, Fibra Upsite mantiene en su tesoreria 78,244,711

de CBFIs.

Principles Tenedores

CBFls 56
Afares 34,879,565 62 0%
Fideicomisa 3281 2813732 52%
Consejeros 2,365,264 4.3%
E jecutivos 1,778,594 32%
Ofros 14,320,210 155%
Total 56,257,365 100%

Los CBFls cotizan en la BMV bajo la clave de pizarra “FIBRAUP18".

El comportamiento del certificado durante 3T23 y hasta presente reporte se presentan a

continuacion:

Fideicomiso lrrevocable No. FRI218

[Banco Actinver, 5.4, Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver) [Fibra Upsite)

Fecha Precio Cierre Volumen Precio Maximo Precio Minimo

Jan-22 ¥ 420 1,347 ¥ 600 % 35.20
Fab-22 ¥ 3440 1,452 ¥ a0 F 34.90
hdar-22 ¥ 3480 ¥ 360 ¥ a0 33.40
Apr-22 k] 3200 576 ¥ a0 32.00
hiay-22 ¥ 3149 ey ¥ e F 31499
Jun-22 k] 349 T ¥ Hoa F 31499
Jl-22 ¥ HF0 128,404 ¥ a0 F #.TF0
Pug-22 ¥ 300 8556 ¥ oo F 32.00
Sap-22 ¥ 340 G345 ¥ a0 F 31.40
Oct-22 k] 3200 G ¥ oo F 32.00
Mo 22 ¥ 200 0 ¥ oo F2.00
Dac-22 ¥ A0 343 ¥ H.a0 F 31450
Jan-23 ¥ 3 40 162 ¥ 40 F .40
Fab-23 ¥ 339 34 202 ¥ Jh i 3.3
War-23 ¥ 3 40 16,143 ¥ 40 F .40
Ppr-23 k] 3 z0 12 705 ¥ a0 0§ .20
hday-23 ¥ 330 G 556 ¥ a0 0§ 31.24
Jun-23 k] oo 1,708 ¥ oo F 31499
Jl-23 ¥ 2949 <00 ¥ oo % 29.99
Aug-23 ¥ 449 0 ¥ 000 F 2999
Sap-23 ¥ 2850 365 ¥ wman 28450
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Al 30 de septiembre de 2023 no existe un formadora del mercado.

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

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 suscripcidon por un total de
23,858,053 CBFIs, 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, 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 realiz6 la segunda disposiciéon 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 pagaré
mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

El 18 de marzo de 2022, se realiz6 la tercera disposicion al amparo de dicho contrato por un monto
de USD$17,450,000 millones con una tasa de interés LIBRO 1M mas un spread de 3.15%. 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.

La Asamblea de 30 de marzo de 2022 nos autoriz6 la ampliacion por parte del Fiduciario, con cargo
exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso, de la linea de crédito global ofrecida por el Banco de
Comercio Exterior, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo (“Bancomext”), por un monto
adicional de hasta US$50°000,000.00 (CINCUENTA MILLONES 00/100) de dolares, moneda del
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curso legal de los Estados Unidos de América, en el entendido que debera respetarse la Politica de
Endeudamiento como esta establecida en el Fideicomiso.

Dunare el 3T22 Fibra Upsite realizd 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 comprenderdn 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.

En marzo de 2023 se realiz6 la quinta disposicion de lasu linea global de USD$100 millones con
Bancomext por un monto de USD$10.35 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de
2.30% mas SOFR 1M. 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.

Durante septiembre 2023 realizé la sexta disposicion de la linea global de USD$100 millones con
Bancomext por un monto de USD$24.6 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de
2.38% mas SOFR 1M. 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.

Derivado de nuestra naturaleza como una Fibra'y €l régimen fiscal que nos aplica, no contamos con fuentes
internas de liquidez ya que a 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
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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 adquisicion o emisién de un
activo o pasivo financiero se afladen 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 v equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdésitos 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 valian 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 clasificacibn 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
Ccomo 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
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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 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 transaccion se registra como
un pago a terceros (distintos a los empleados) basado en certificados liquidables con
instrumentos del patrimonio, la cual se valGa 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 definicion 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 vallan 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 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 valla 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 inversion adquiridas se registran
al costo de adquisicién, incluyendo los costos de transaccion relacionados con la
adquisicion de activos. Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion
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:

(0 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.
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Cuando el Fideicomiso tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para obtener
ingresos de alquiler o para obtener plusvalias, o ambas, se clasifica y contabiliza como
propiedad de inversion.

Una propiedad de inversién se da de baja a su disposicion o cuando la propiedad de
inversion quede permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios econémicos
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.

Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligaciéon
presente (legal o implicita) como resultado de un evento pasado, es probable que el
Fideicomiso sera requerido para liquidar la obligacién y se puede estimar. El importe que
se reconoce como provision es la mejor estimacion 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.

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 revalian a los tipos de cambio vigentes a esa fecha y generan
fluctuaciones cambiarias y se reconocen en los resultados del periodo.

Impuestos a la utilidad - El Fideicomiso califica y pretende mantener la calificacion
como Fibra para fines del impuesto sobre la renta, y, por lo tanto, no reconoce provision
por impuestos a la utilidad.

Ingresos por arrendamiento y contraprestacién uUnica - 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 opcién 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
gue se prestan los servicios.
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g. 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 valtan 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 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 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 CBFIs liquidadas mediante instrumentos de
capital con terceros que suministren servicios similares se valGan 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 valtan 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 inversion, 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 [bloque de texto]

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.
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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 perioddica de informacién 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 desempeiio.

Caédigo 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 desempefio de sus actividades y funciones, dentro del marco ético y legal.

Fibra Upsite estd comprometida a operar el negocio bajo los més 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 continuacion, se detallan algunas de nuestras politicas financieras en cuanto a desinversion,
endeudamiento y otras.

Politica de desinversion

Después de que se haya logrado la estabilizacién 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 CBFIs 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 revision y aprobacion del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores segun
corresponda.
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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 cincuenta por ciento (50%), 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 solo puede modificarse por resolucion 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 opinién 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 operacioén con dichas Personas Relacionadas o
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
gue 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
simultdnea o sucesiva en un periodo de doce (12) meses contados a partir de que se concrete la
primera operacién, pero que pudieran considerarse una sola, la operacion 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 podré 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.
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Informacidn a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
gue la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a los
objetivos establecidos [bloque de texto]

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 afo.
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 Précticas Societarias debera 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” a evaluar incluiran, de manera enunciativa, mas no limitativa, métricas de
desemperio relacionadas con i) actividades de inversién 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 ocupacion del portafolio; y
i) 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 afio 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 seré con base en el cumplimiento de cada uno 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. 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 cuantificacién final y los ajustes necesarios para determinar el monto total a pagar, el cual
deberad quedar cubierto integramente en o antes de 60 dias naturales posteriores al cierre del
ejercicio fiscal inmediato anterior.
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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
mecanica, deberan ser aprobadas por la Asamblea de Tenedores.

Un ejemplo ilustrativo de la mecanica de calculo del Incentivo por Desempefio se indica a
continuacion:

KPls Unidad (5] Objetive  Minimo  Llogrado % Total
Inversian en desarrollo

Desarrolle de infragstructura m’ 35% 1am? 4m’ 1am’ 100% 35
Desarrolle de edificias m’ 30% i0m? 4 m? idm? 100% 30

Estabilizacion

Rents de edificios ! 15%% 19 m! 4 m?t amt 1007 5
Ocupacien [mismas tiendas) % 10% 903 853 905 100% 10
Administracion
Crecimienta 10N [mismas tendas ) = 10% i 0.6% 25 100% 10
Total' 100% 5100
Donde se toman los siguientes supuestos:
1. El Comité Técnico determind un Incentivo por Desempefio 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.
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” ser& 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 Administracion y el Fideicomiso:

I. Inversibn 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;
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il. Operacion 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.
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[110000] Informacion general sobre estados financieros

Clave de cotizacion: FIBRAUP
Periodo cubierto por los estados financieros: 2023-06-31 al 2023-09-3
Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa: 2023-09-30

Nombre de la entidad que informa u otras formas de FIBRAUP

identificacion:

Descripcion de la moneda de presentacion: MXN

Grado de redondeo utilizado en los estados Miles de pesos
financieros:

Consolidado: No

Numero De Trimestre: 3

Tipo de emisora: FIBRAS

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

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

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

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.
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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 Informacién Financiera (“IASB” por sus
siglas en inglés), aplicables a entidades que reportan bajo IFRS.

a. Costo Histérico

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 valdan 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 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 6 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones
y su importancia en la determinacién del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de
la siguiente manera:

. Nivel 1. Se 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 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 econdémico 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
desempefo 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.

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
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 valuacién posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria de referencia en
gue 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 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 vallan 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
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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 propdésito 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 solo 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
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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 transaccién. Se vallan 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 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 valla 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 inversion adquiridas se registran al costo de
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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:

(1) 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, o ambas, se clasifica y contabiliza como propiedad de inversion.

Una propiedad de inversion se da de baja a su disposiciébn o cuando la propiedad de inversion
guede permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios economicos 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 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 efectian dichas operaciones. Al final de cada periodo, las
partidas monetarias denominadas en moneda extranjera se revalGan 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 calificacion como

Fibra para fines del impuesto sobre la renta, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a
la utilidad.
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f. Planes basados en CBFls - Las transacciones de compensacion a ejecutivos y fundadores
basadas en CBFIs liquidables mediante instrumentos de capital a empleados y terceros que
suministren servicios similares al Fideicomiso se valtan 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
adjudicaciéon, 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 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 CBFIs liquidadas mediante instrumentos de capital con
terceros que suministren servicios similares se valUan 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 valtan 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.

g. 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

Seguimiento de andlisis [bloque de texto]

No aplica.
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Periodo
Actual

MXN
2023-09-30

Estado de situacion financiera [sinopsis]

Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos Circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 78,398,000

Efectivo y equivalentes de efectivo 671,744,000 493,966,000
Clientes y otras cuentas por cobrar 12,413,000 4,232,000
Impuestos por recuperar 187,312,000 195,856,000
Otros activos financieros 0 0
Inventarios 0 0
Activos bioldgicos 0 0
Otros activos no financieros 0 0
Activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion clasificados 871,469,000 694,054,000
como mantenidos para la venta
Activos mantenidos para la venta 0 0
Total de activos circulantes 871,469,000 694,054,000
Activos no circulantes [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 6,960,000 6,091,000
Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 0 0
Activos biolégicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 0 0
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 0 0
Propiedades, planta y equipo 0 0
Propiedades de inversion 3,865,077,000 3,472,640,000
Activos por derechos de uso 0 0
Crédito mercantil 0 0
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0
Activos por impuestos diferidos 0 0
Otros activos no financieros no circulantes 0 0
Total de activos no circulantes 3,872,037,000 3,478,731,000
Total de activos 4,743,506,000 4,172,785,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

83,587,000
Impuestos por pagar a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 22,061,000 9,175,000
Pasivos por arrendamientos a corto plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Provisiones por beneficios a los empleados a corto plazo 0 0
Otras provisiones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 100,459,000 92,762,000
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Concepto

Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta

Cierre Periodo

Actual
MXN
2023-09-30

0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31
0

Total de pasivos circulantes

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

100,459,000

92,762,000

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 35,579,000 37,394,000
Impuestos por pagar a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 1,519,968,000 1,014,639,000
Pasivos por arrendamientos a largo plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0
Provisiones a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘
Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo 0 0
Otras provisiones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 0 0
Pasivo por impuestos diferidos 0 0

Total de pasivos a Largo plazo

1,555,547,000

1,052,033,000

Total pasivos
Capital Contable [sinopsis]

1,656,006,000

1,144,795,000

Capital social 1,919,049,000 1,919,049,000
Prima en emisién de acciones 0 0
Acciones en tesoreria 0 0
Utilidades acumuladas 1,168,451,000 1,108,941,000
Otros resultados integrales acumulados 0 0
Total de la participacién controladora 3,087,500,000 3,027,990,000
Participacion no controladora 0 0

Total de capital contable

3,087,500,000

3,027,990,000

Total de capital contable y pasivos

4,743,506,000

4,172,785,000
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[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcidén de gasto

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

MXN MXN MXN MXN
2023-01-01 - 2023- 2022-01-01 - 2022- 2023-07-01 - 2023- 2022-07-01 - 2022-

Concepto

Resultado de periodo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Ingresos 135,299,000 81,031,000 54,174,000 31,804,000
Costo de ventas 23,700,000 15,018,000 9,294,000 6,604,000
Utilidad bruta 111,599,000 66,013,000 44,880,000 25,200,000
Gastos de venta 0 0 0 0
Gastos de administracion 96,254,000 141,640,000 35,785,000 102,975,000
Otros ingresos 0 0 0 0
Otros gastos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacion 15,345,000 (75,627,000) 9,095,000 (77,775,000)
Ingresos financieros 95,472,000 47,645,000 (18,398,000) 93,006,000
Gastos financieros 51,307,000 25,640,000 18,712,000 11,211,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos 59,510,000 (53,622,000) (28,015,000) 4,020,000
Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 59,510,000 (53,622,000) (28,015,000) 4,020,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 59,510,000 (53,622,000) (28,015,000) 4,020,000

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora

59,510,000

(53,622,000)

(28,015,000)

4,020,000

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion no controladora

0

0

0

Utilidad por accién [bloque de texto]

Utilidad por accion basica [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 1.21 2.44 121 2.44
continuas

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

Total utilidad (pérdida) basica por acciéon 1.21 2.44 1.21 2.44

Utilidad por accién diluida [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0.51 244 0.51 2.44
continuas

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

Total utilidad (pérdida) basica por accion diluida 0.51 2.44 0.51 2.44
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[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados netos de

impuestos

Concepto

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

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

Trimestre

Afio
Anterior
MXN
2022-07-

01 - 2022-

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) de inversiones en instrumentos de 0
capital
Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacion
Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por nuevas mediciones de planes de
beneficios definidos
Otro resultado integral, neto de impuestos, cambio en el valor razonable de pasivos financieros 0
atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo
Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) en instrumentos de cobertura que 0
cubren inversiones en instrumentos de capital
Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se reclasificara a 0
resultados, neto de impuestos
Total otro resultado integral que no se reclasificara a resultados, neto de impuestos 0

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

Efecto por conversion [sinopsis]

Utilidad (pérdida) de efecto por conversion, neta de impuestos

Reclasificacion de efecto por conversion, neto de impuestos

Efecto por conversion, neto de impuestos 0
Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis] ‘
Utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, 0

neta de impuestos

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

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

Coberturas de flujos de efectivo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos

Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos

Importes eliminados del capital incluidos en el valor contable de activos (pasivos) no financieros
gue se hayan adquirido o incurrido mediante una transaccién prevista de cobertura altamente
probable, neto de impuestos

Coberturas de flujos de efectivo, neto de impuestos

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

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

Cambios en el valor temporal de las opciones [sinopsis]

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

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

Acumulado
Afo Actual

MXN

2023-01-01 -
2023-09-30

Acumulado

Afo
Anterior
MXN

2022-01-01 -

2022-09-30

Trimestre
Afio Actual

MXN

2023-07-01 -

2023-09-30

Trimestre

Afo
Anterior
MXN
2022-07-

01 - 2022-

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

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

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

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

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

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

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de méargenes con base en moneda extranjera, neta de 0 0 0 0
impuestos
Reclasificacion de cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de 0 0 0 0
impuestos
Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de impuestos 0 0 0 0

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

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

Ajustes por reclasificacion de activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de

impuestos
Monto del capital eliminado o ajustado contra el valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
reclasificados a través del ORI, neto de impuestos
ORI, neto de impuestos, de activos financieros a valor razonable a través del ORI
Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se reclasificara a
resultados, neto de impuestos
Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de impuestos 0 0 0 0
Total otro resultado integral 0 0 0 0
Resultado integral total (28,015,000) 4,020,000

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacién controladora

59,510,000

(53,622,000)

0

0

0

Resultado integral atribuible a la participacién no controladora

59,510,000

(53,622,000)

(28,015,000)

4,020,000

91 de 200



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

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio
Actual Anterior

MXN MXN
2023-01-01 - 2023- 2022-01-01 - 2022-
09-30 09-30

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

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

Utilidad (pérdida) neta 59,510,000 (53,622,000)

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis] ‘

+ Operaciones discontinuas 0 0
+ Impuestos a la utilidad 0 0
+ (-) Ingresos y gastos financieros, neto (15,674,000) (51,645,000)
+ Gastos de depreciacién y amortizacion 0 0
+ Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
+ Provisiones 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 0 0
+ Pagos basados en acciones 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) del valor razonable 0 0
- Utilidades no distribuidas de asociadas 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 0
+ Participacion en asociadas y negocios conjuntos 0 0
+ (-) Disminuciones (incrementos) en los inventarios 0 0
+ (-) Disminucion (incremento) de clientes (1,426,000) 74,877,000
+ (-) Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion 928,000 (72,049,000)
+ (-) Incremento (disminucion) de proveedores 7,370,000 104,413,000
+ (-) Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion (1,497,000) (57,335,000)
+ Otras partidas distintas al efectivo 0 0
+ Otros ajustes para los que los efectos sobre el efectivo son flujos de efectivo de inversién o financiamiento 0 0
+ Ajuste lineal de ingresos por arrendamientos 0 0
+ Amortizacién de comisiones por arrendamiento 0 0
+ Ajuste por valor de las propiedades 0 0
+ (-) Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 0 0
+ (-) Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) (10,299,000) (1,739,000)
Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones 49,211,000 (55,361,000)
- Dividendos pagados 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses recibidos 0 0
+ (-) Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién 49,211,000 (55,361,000)
Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversidn [sinopsis]
+ Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias u otros negocios 0 0
- Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias u otros negocios 0 0
+ Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
- Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
+ Otros cobros por la venta de participaciones en negocios conjuntos 0 0
- Otros pagos para adquirir participaciones en negocios conjuntos 0 0
+ Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo 0 0
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Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio
Actual Anterior
MXN MXN
2023-01-01 - 2023- 2022-01-01 - 2022-
09-30 09-30
- Compras de propiedades, planta y equipo 376,762,000 470,303,000
+ Importes procedentes de ventas de activos intangibles 0 0
- Compras de activos intangibles 0 0
+ Recursos por ventas de otros activos a largo plazo 0 0
- Compras de otros activos a largo plazo 0 0
+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
- Anticipos de efectivo y préstamos concedidos a terceros 0 0
+ Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0
- Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses cobrados 0 0
+ (-) Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion (376,762,000) (470,303,000)

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

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

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

+ Importes procedentes de la emisién de acciones

+ Importes procedentes de la emisién de otros instrumentos de capital

- Pagos por adquirir o rescatar las acciones de la entidad

- Pagos por otras aportaciones en el capital

o|lo|lo|o

o|lo|lo|o

+ Importes procedentes de préstamos

505,329,000

549,838,000

- Reembolsos de préstamos

- Pagos de pasivos por arrendamientos financieros

- Pagos de pasivos por arrendamientos

+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno

- Dividendos pagados

- Intereses pagados

+ (-) Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados)

+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo

olo|lo|lo|o|o|o|o

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

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento

505,329,000

549,838,000

Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa
de cambio

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

177,778,000

24,174,000

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo 0 0
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 177,778,000 24,174,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 493,966,000 682,971,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 671,744,000 707,145,000
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Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP

No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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

Hoja 1 de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]
Resultado integral [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
EI I EGES
[miembro]

59,510,000

Componentes del capital contable [eje]

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

Coberturas de
flujos de efectivo
[miembro]

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

Variacién en el valor temporal de las
opciones [miembro]

Otro resultado integral

0

Resultado integral total

59,510,000

Aumento de capital social

Dividendos decretados

Incrementos por otras aportaciones de los propietarios

Disminucién por otras distribuciones a los propietarios

Incrementos (disminuciones) por otros cambios

Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias

Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan
lugar a pérdida de control

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o|Jo o

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o|o o

o|lo|jlo|jojo]Jo|o|o]|Jo |o

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

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

o|lo|jlo|jojo]Jo|o|o|Jo o

o|lo|jlo|jo|jo]Jo|o|o|o |o

o|lo|jlojojo]Jo|o|o]|Jo |o

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o]|Jo |o

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones

o

o

o

o

o

o

o

o

o

Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable

0

59,510,000

Capital contable al final del periodo

1,919,049,000

1,168,451,000
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Componentes del capital contable [eje]

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

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

Resultado integral [sinopsis] 7‘

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

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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

No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Hoja3de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

Participacion no
controladora [miembro]

Capital contable
[miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 59,510,000 0 59,510,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 59,510,000 0 59,510,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 59,510,000 0 59,510,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 3,087,500,000 0 3,087,500,000
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FIBRAUP

No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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

Hoja 1 de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]
Resultado integral [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
EI I EGES
[miembro]

(53,622,000)

Componentes del capital contable [eje]

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

Coberturas de
flujos de efectivo
[miembro]

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

Variacién en el valor temporal de las
opciones [miembro]

Otro resultado integral

0

Resultado integral total

(53,622,000)

Aumento de capital social

Dividendos decretados

Incrementos por otras aportaciones de los propietarios

Disminucién por otras distribuciones a los propietarios

Incrementos (disminuciones) por otros cambios

Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias

Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan
lugar a pérdida de control

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o|Jo o

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o|o o

o|lo|jlo|jojo]Jo|o|o]|Jo |o

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

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

o|lo|jlo|jojo]Jo|o|o|Jo o

o|lo|jlo|jo|jo]Jo|o|o|o |o

o|lo|jlojojo]Jo|o|o]|Jo |o

o|lo|jo|jojo]Jo|o|o]|Jo |o

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones

o

o

o

o

o

o

o

o

o

Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable

0

(53,622,000)

Capital contable al final del periodo

1,919,049,000

1,040,765,000
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FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Componentes del capital contable [eje]

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

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

Resultado integral [sinopsis] 7‘

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

Hoja3de 3

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

Participacion no
controladora [miembro]

Capital contable
[miembro]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 (53,622,000) 0 (53,622,000)
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 (53,622,000) 0 (53,622,000)
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan 0 0 0 0 0 0 0 0
lugar a pérdida de control
Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para
el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye 0 0 0 0 0 0 0 0
en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en
firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable
Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero
(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor
razonable
Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 (53,622,000) 0 (53,622,000)
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 2,959,814,000 0 2,959,814,000
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[700000] Datos informativos del Estado de situacion financiera

Concepto Cierre Periodo Actual Cierre Afio Anterior
MXN MXN
2023-09-30 2022-12-31

Datos informativos del estado de situacion financiera [sinopsis]

Capital social nominal 0 0
Capital social por actualizacion 0 0
Fondos para pensiones y prima de antigiiedad 0 0
Numero de funcionarios 0 0
Numero de empleados 0 0
Numero de obreros 0 0
Numero de acciones en circulacion 56,257,000 56,257,000
Numero de acciones recompradas 0 0
Efectivo restringido 0 0
Deuda de asociadas garantizada 0 0
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[700002] Datos informativos del estado de resultados

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio Trimestre Afio Actual
Actual Anterior MXN

MXN MXN 2023-07-01 - 2023-09-
2023-01-01 - 2023-09- 2022-01-01 - 2022-09-

Datos informativos del estado de resultados
[sinopsis]

Depreciacion y amortizaciéon operativa 0 0 0

Trimestre Afio
Anterior

MXN
2022-07-01 - 2022-09-
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[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Afo Actual Afio Anterior
MXN MXN
2022-10-01 - 2023-09-30 2021-10-01 - 2022-09-30
Datos informativos del estado de resultados [sinopsis]
Ingresos 172,384,000 104,596,000
Utilidad (pérdida) de operacion 14,386,000 (67,806,000)
Utilidad (pérdida) neta 127,687,000 112,594,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 127,687,000 112,594,000
Depreciacion y amortizacion operativa 0 0
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable

Concepto Cierre Periodo Cierre Afio
Actual Anterior

MXN MXN
2023-09-30 2022-12-31

Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable [sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja 0 0

Saldos en bancos 671,744,000 493,966,000
Total efectivo 671,744,000 493,966,000

Depdsitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 0 0
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 671,744,000 493,966,000
| Clentes y s cuntasporcobrartsmopse
Clientes 1,772,000 7,000
Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 0 0

Anticipos circulantes [sinopsis]

Anticipos circulantes a proveedores 10,641,000 4,225,000

Gastos anticipados circulantes 0 0
Total anticipos circulantes 10,641,000 4,225,000
Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por cobrar circulante 187,312,000 195,856,000
Cuentas por cobrar circulantes por venta de propiedades 0 0
Cuentas por cobrar circulantes por alquiler de propiedades 0 0
Otras cuentas por cobrar circulantes 0 0
Total de clientes y otras cuentas por cobrar 12,413,000 4,232,000

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccién circulantes [sinopsis]

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

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes 0 0
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Concepto

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas

Cierre Periodo
Actual

MXN
2023-0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31

Anticipos de pagos no circulantes

Anticipos de arrendamientos no circulantes

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

Impuesto al valor agregado por cobrar no circulante

Cuentas por cobrar no circulantes por venta de propiedades

Cuentas por cobrar no circulantes por alquiler de propiedades

Rentas por facturar

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

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

Otras cuentas por cobrar no circulantes

6,960,000

6,091,000

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas [sinopsis]

Inversiones en subsidiarias

6,960,000

6,091,000

Inversiones en negocios conjuntos

Inversiones en asociadas

Total de inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas

Propiedades, plantay equipo [sinopsis]

Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos

o|lo|o|o

Edificios

Total terrenos y edificios

Magquinaria

Vehiculos [sinopsis]

Buques

o|o|o|o

o|o|o|o

Aeronave

Equipos de Transporte

Total vehiculos

Enseres y accesorios

Equipo de oficina

Activos tangibles para exploracién y evaluacién

Activos de mineria

Activos de petréleo y gas

Construcciones en proceso

Anticipos para construcciones

Otras propiedades, planta y equipo

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

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

3,865,077,000

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

3,472,640,000

Propiedades de inversién en construccién o desarrollo

0

0

Anticipos para la adquisicion de propiedades de inversion

0

0

Total de Propiedades de inversion

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

3,865,077,000

3,472,640,000

Marcas comerciales 0 0
Activos intangibles para exploracién y evaluacion 0 0
Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones 0 0
Programas de computador 0 0
Licencias y franquicias 0 0
Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de 0 0
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Concepto Cierre Periodo Cierre Afio
Actual Anterior
MXN MXN
2023-0 2022-12-31
explotacion
Recetas, formulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 0 0
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0
Crédito mercantil 0 0
Total activos intangibles y crédito mercantil 0 0
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Proveedores circulantes 0 0
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 0

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

Ingresos diferidos clasificados como circulantes 0 0
Ingreso diferido por alquileres clasificado como circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como circulantes 78,398,000 83,587,000
Beneficios a los empleados a corto plazo acumulados (o devengados) 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes 78,398,000 83,587,000
Cuentas por pagar circulantes de la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por pagar circulante 0 0
Retenciones por pagar circulantes 0 0
Otras cuentas por pagar circulantes 0 0
Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 78,398,000 83,587,000

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis]

Créditos Bancarios a corto plazo 0 0
Créditos Bursétiles a corto plazo 0 0
Otros créditos con costo a corto plazo 22,061,000 9,175,000
Otros créditos sin costo a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0
Total de otros pasivos financieros a corto plazo 22,061,000 9,175,000
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘ ‘
Proveedores no circulantes 0 0
Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas 0

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

Ingresos diferidos clasificados como no circulantes 0 0
Ingreso diferido por alquileres clasificado como no circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como no corrientes 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes 0 0
Cuentas por pagar no circulantes a la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 0 0
Impuesto al valor agregado por pagar no circulante 0 0
Retenciones por pagar no circulantes 0 0
Otras cuentas por pagar no circulantes 35,579,000 37,394,000
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 35,579,000 37,394,000

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis]

Créditos Bancarios a largo plazo

1,519,968,000

1,014,639,000

Créditos Bursétiles a largo plazo 0 0
Otros créditos con costo a largo plazo 0 0
Otros créditos sin costo a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 0 0

Total de otros pasivos financieros a largo plazo

1,519,968,000

1,014,639,000
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Concepto

Otras provisiones [sinopsis]

Otras provisiones a largo plazo

Cierre Periodo
Actual

MXN
2023-0

Cierre Afio
Anterior

MXN
2022-12-31

Otras provisiones a corto plazo

Total de otras provisiones

es acumulados [s

Superavit de revaluacion

Reserva de diferencias de cambio por conversion

Reserva de coberturas del flujo de efectivo

Reserva de ganancias y pérdidas por nuevas mediciones de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de la variacion del valor temporal de las opciones

Reserva de la variacion en el valor de contratos a futuro

Reserva de la variacion en el valor de margenes con base en moneda extranjera

Reserva de ganancias y pérdidas en activos financieros a valor razonable a través del ORI

Reserva por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de pagos basados en acciones

Reserva de nuevas mediciones de planes de beneficios definidos

Importes reconocidos en otro resultado integral y acumulados en el capital relativos a activos no circulantes o grupos de
activos para su disposicion mantenidos para la venta

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

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

Reserva de ganancias y pérdidas por inversiones en instrumentos de capital

Reserva de cambios en el valor razonable de pasivos financieros atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Reserva para catastrofes

Reserva para estabilizacion

Reserva de componentes de participacion discrecional

Reserva de componentes de capital de instrumentos convertibles

Reservas para reembolsos de capital

Reserva de fusiones

Reserva legal

Otros resultados integrales

Total otros resultados integrales acumulados

Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Activos

o|lo|lo|lo|lo|j]o|jo|o|o|o |o

4,743,506,000

o|lo|lo|lo|o|]o|jo|o|o|o |O

4,172,785,000

Pasivos

1,656,006,000

1,144,795,000

Activos (pasivos) netos
Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

Activos circulantes

3,087,500,000

871,469,000

3,027,990,000

694,054,000

Pasivos circulantes

100,459,000

92,762,000

Activos (pasivos) circulantes netos

771,010,000

601,292,000

108 de 200



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

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[800201] Notas - Andlisis de ingresos y gastos de Fibras

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

MXN MXN MXN MXN
2023-01-01 - 2023- 2022-01-01 - 2022- 2023-07-01 - 2023- 2022-07-01 - 2022-

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Ingresos por renta fija 135,299,000 81,031,000 54,174,000 31,804,000
Ingresos por renta variable 0 0 0 0
Ingresos por renta de habitacion 0 0 0 0
Ingresos por alimentos y bebidas 0 0 0 0
Ingresos por contraprestacion Unica 0 0 0 0
Ingresos por dividendos sobre rentas de derechos fiduciarios 0 0 0 0
Ingresos por estacionamientos 0 0 0 0
Intereses 0 0 0 0
Ingresos por mantenimiento 0 0 0 0
Ingresos por publicidad 0 0 0 0
Ingresos por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros ingresos 0 0 0 0
Total de ingresos 135,299,000 81,031,000 54,174,000 31,804,000
Costo de Venta [sinopsis] ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Costo por habitacién 0 0 0 0
Alimentos y bebidas 0 0 0 0
Costo por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros costos 23,700,000 15,018,000 9,294,000 6,604,000
Total de costos de venta 23,700,000 15,018,000 9,294,000 6,604,000
Gastos de venta [sinopsis] ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Gastos de mantenimiento 0 0 0 0
Gastos por administracion 0 0 0 0
Gastos relacionados con adquisiciones y desarrollos 0 0 0 0
Energéticos 0 0 0 0
Venta y Publicidad 0 0 0 0
Seguros 0 0 0 0
Predial 0 0 0 0
Otros Gastos de operacion 0 0 0 0
Total de gastos de venta 0 0 0 0
Gastos Administrativos [sinopsis]
Comision por asesoria 0 0 0 0
Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Honorarios legales 0 0 0 0
Honorarios administrativos 0 0 0 0
Honorarios profesionales 0 0 0 0
Sueldos 0 0 0 0
Depreciacion y amortizacion 0 0 0 0
Otros gastos administrativos 96,254,000 141,640,000 35,785,000 102,975,000
Total de gastos administrativos 96,254,000 141,640,000 35,785,000 102,975,000
Ingresos financieros [sinopsis]
Intereses ganados 30,425,000 43,247,000 (18,398,000) 88,890,000
Utilidad por fluctuacion cambiaria 65,047,000 4,398,000 0 4,116,000
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Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio Trimestre Afio
Actual Anterior Actual Anterior
MXN MXN MXN MXN
2023-01-01 - 2023- 2022-01-01 - 2022- 2023-07-01 - 2023- 2022-07-01 - 2022-
Utilidad por cambios en el valor razonable de derivados 0 0
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0
financieros
Utilidad por venta de activo fijo 0 0
Utilidad neta por ajuste a valor razonable de las propiedades 0 0
de inversion
Utilidad por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros ingresos financieros 0 0 0 0
Total de ingresos financieros 95,472,000 47,645,000 (18,398,000) 93,006,000
Gastos financieros [sinopsis]
Intereses devengados a cargo 51,307,000 25,640,000 18,712,000 11,211,000
Pérdida por fluctuacién cambiaria 0 0 0 0
Pérdidas por cambio en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros
Pérdida por venta de activo fijo 0 0
Pérdida neta por ajuste a valor razonable de las propiedades 0 0
de inversion
Pérdida por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros gastos financieros 0 0 0 0
Total de gastos financieros 51,307,000 25,640,000 18,712,000 11,211,000
Impuestos a la utilidad [sinopsis]
Impuesto causado 0 0
Impuesto diferido 0 0
Total de Impuestos a la utilidad 0 0
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[800500] Notas - Lista de notas

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

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.

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

Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacion

En la aplicaciéon de las politicas contables del Fideicomiso, la administracién est4 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
gue se revisa la estimaciéon 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 inversion o combinaciones de negocios

La administracion usa su juicio profesional para determinar si la adquisicion de una propiedad, o un
portafolio de propiedades, representan una combinacion de negocios o una adquisicion de activos.
Dicha determinacién 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.
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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 0 pasivos financieros en condiciones potencialmente
desfavorables. En contraste, para clasificar un instrumento como de capital, el Fideicomiso evallua
gue no exista una obligacion contractual de entregar efectivo u otro activo financiero al tenedor del
instrumento; tal es el caso de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios, los cuales
representan un interés residual en los activos netos del Fideicomiso.

b. Principales fuentes de incertidumbre en la estimacién

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.

Valuacion de propiedades de inversion

Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversién, 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 econdmicas regionales, nacionales o internacionales, el valor razonable de las
propiedades de inversién puede cambiar sustancialmente.

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.

Al 30 de septiembre de 2023, la entidad no cuenta con juicios que requieran realizar una estimacion
contable, excepto por aquellas relacionadas con la estimacion de las obligaciones por concepto de
gastos de administracion.
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Informacion arevelar sobre gastos acumulados (o devengados) y otros pasivos
[bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre correcciones de valor por pérdidas crediticias [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre asociadas [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre remuneracion de los auditores [bloque de texto]

No aplica.

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

Los Estados Financieros al 30 de septiembre de 2023 fueron aprobados por el Comité Técnico el
25 de octubre de 2023.
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Informacion arevelar sobre activos disponibles para la venta [blogue de texto]

No aplica.

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

No aplica.

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

Los estados financieros consolidados del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las
IFRS emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Informacion a revelar sobre activos biolégicos, productos agricolas en el punto de la
cosecha o recoleccion y subvenciones gubernamentales relacionadas con activos
bioldgicos [blogue de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, la compafia no cuenta con este tipo de operaciones.

Informacion a revelar sobre préstamos [bloque de texto]

Con el objeto de seguir atendiendo las oportunidades de inversion y en relacién con el modelo de
negocios que se establecio en la OPI, el pasado 2 de octubre Fibra Upsite celebr6 un contrato de
crédito con Bancomext por un monto de hasta $50 millones de délares.

El pasado 15 de diciembre de 2020, se realiz6 la primera disposicion al amparo del contrato de
crédito (USD$50.0 millones) 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
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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 realiz6 la segunda disposiciéon 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 afos 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 pagaré
mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

El 18 de marzo de 2022, se realiz6 la tercera disposicion al amparo de dicho contrato por un monto
de USD$17,450,000 millones con una tasa de interés LIBRO 1M mas un spread de 3.15%. 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.

La Asamblea de 30 de marzo de 2022 nos autoriz6 la ampliacién por parte del Fiduciario, con cargo
exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso, de la linea de crédito global ofrecida por el Banco de
Comercio Exterior, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo (“Bancomext”), por un monto
adicional de hasta US$50°000,000.00 (CINCUENTA MILLONES 00/100) de dolares, moneda del
curso legal de los Estados Unidos de América, en el entendido que debera respetarse la Politica de
Endeudamiento como esta establecida en el Fideicomiso.

En septiembre de 2022, Fibra Upsite realizo 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 comprenderén Unicamente el pago de intereses, y posteriormente,
sobre la base de un calendario de amortizacion de 25 afios, se pagardn mensualmente el principal y los
intereses correspondientes.

Durante el primer trimestre de 2023 se realizé la quinta disposicion de la linea global de USD$100 millones
con Bancomext por un monto de USD$10.35 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de 2.30%
mas SOFR 1M. Los primeros dos afios del servicio de la deuda comprenderdn Unicamente € 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.

Durante €l tercer trimestre de 2023 se realiz0 la sexta disposicion de la linea global de USD$100 millones con
Bancomext por un monto de USD$24.6 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de 2.38% més
SOFR 1M. 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 pagardn mensua mente €l
principa y los intereses correspondientes.
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I ndice de apalancamiento

Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Upsite tuvo un nivel de endeudamiento del 32.51%. Cabe mencionar que
laley y politicainterna de endeudamiento permite un apalancamiento no mayor a 50%. El indice de cobertura
al cierre del 3T23 fue de 5.14 veces, ya que la empresa est4 en un periodo de gracia de amortizacion de la
mayor parte de su deuda. El indice de apalancamiento fue de 2.47 veces. Todas las métricas estan calculadas
de acuerdo con la definicion presentada en e Anexo AA dela Circular Unicade Emisoras.

Informacion a revelar sobre combinaciones de negocios [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre saldos bancarios y de efectivo en bancos centrales
[bloque de texto]

No aplica.

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

El saldo de Efectivo y Equivalentes fue de Ps.678,704,286 al cierre del 30 de septiembre de 2023.
La cifra anterior incluye el monto de la caja de Ps.671,744,348 y el monto del efectivo restringido
fue de Ps.6,959,938. Durante el trimestre se registro la entrada de la sexta disposicidon de la deuda
y, por otro lado, se hicieron inversiones adicionales las propiedades de inversion.

Informacion a revelar sobre el estado de flujos de efectivo [blogue de texto]

Se aplica el método indirecto en la elaboracién del estado de flujos de efectivo.

Informacion a revelar sobre cambios en las politicas contables [bloque de texto]
116 de 200



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

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

En el afio en curso, el Fideicomiso implement6 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 contribucion de activos entre un inversionista
y Su asociada 0 negocio conjunto

Enmiendas a IAS 1 Clasificacion de los pasivos como corrientes 0 no corrientes.

Enmiendas a la IAS 1y a las Declaracién 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.

Informacion a revelar sobre cambios en politicas contables, estimaciones contables y
errores [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre garantias colaterales [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre reclamaciones y beneficios pagados [bloque de texto]
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No aplica.

Informacion a revelar sobre compromisos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre compromisos y pasivos contingentes [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, la compafiia no cuenta con compromisos o pasivos contingentes que
requieran ser provisionados.

Informacion a revelar sobre pasivos contingentes [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]
No aplica.

Informacion arevelar sobre riesgo de crédito [blogue de texto]
No aplica.

Informacion a revelar sobre instrumentos de deuda [bloque de texto]
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No aplica.

Informacion a revelar sobre costos de adquisicion diferidos que surgen de contratos
de seguro [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre ingresos diferidos [bloque de texto]
No aplica.

Informacion a revelar sobre impuestos diferidos [bloque de texto]
No aplica.

Informacion arevelar sobre depdsitos de bancos [bloque de texto]

Ver integracion de efectivo y equivalentes de efectivo incluida anteriormente.

Informacion a revelar sobre depésitos de clientes [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023 se registré el saldo pendiente por cobrar de los clientes por
Ps.1,772,079. Lo anterior fue cobrado al inicio de octubre de 2023.

Informacion arevelar sobre gastos por depreciacion y amortizacion [bloque de texto]

No aplica.
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Informacion a revelar sobre instrumentos financieros derivados [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre operaciones discontinuadas [blogue de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre dividendos [bloque de texto]

Durante el ejercicio al 30 de septiembre de 2023 el Resultado Fiscal fue de Ps.0, por esta razén no
habra distribucion.

Informacion arevelar sobre ganancias por accion [bloque de texto]

La utilidad basica por CBFI se calcula dividiendo la utilidad neta del periodo entre el promedio
ponderado de CBFIs en circulacion.

La utilidad diluida por CBFI se calcula dividiendo la utilidad neta e integral del periodo entre la suma
del promedio ponderado de CBFls en circulacion y el niumero de CBFIs promedio ponderado por
los efectos de certificados diluidos.

Informacion arevelar sobre el efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la
moneda extranjera [blogue de texto]
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Al cierre del tercer trimestre de 2023 se reconocio la pérdida cambiaria de Ps.25,362,943 millones,
proveniente de la revaluacion de la deuda en dolares convertida a pesos. Lo anterior se debe a la
depreciacion de dolar americano frente al peso mexicano durante este trimestre.

Los ingresos por arrendamiento, asi como el ajuste al valor razonable de las propiedades de
inversion estan denominados en moneda extranjera (délares de los Estados Unidos de América).
Para necesidad de presentacion de este reporte se convierten a la moneda funcional, que es el
peso mexicano.

Informacion a revelar sobre beneficios alos empleados [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Upsite no cuenta con empleados.

Informacion arevelar sobre los segmentos de operacion de la entidad [bloque de
texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion arevelar sobre gastos [bloque de texto]

Costo de operacién

Al 30 de septiembre de 2023, el costo de operacion de las propiedades arrendadas se incremento
de Ps.6,603,785 a Ps.9,294,047 con respecto al mismo periodo de 2022, debido a que arrancaron
operaciones de las empresas cuyos edificios se encontraban en construccion. Dichos costos de
operacion se van a ir normalizando conforme se vaya estabilizando cada parque industrial
propiedad de la Fibra.
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Gastos de administracion

Durante el tercer trimestre de 2023 los gastos de administracion totalizaron Ps.35,784,852
comparados con Ps.102,975,455 del tercer trimestre del 2022. EI monto incluye los gastos de
administracion de acuerdo con el presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico, asi como la
parte proporcional de la provisién de la porciéon variable de los sueldos y salarios del Administrador,
correspondiente a 2023.

Gasto por intereses

Los gastos por intereses al tercer trimestre de 2023 fueron de Ps.18,712,275 los cuales incluyen los
correspondientes a la deuda contraida por la Fibra, asi como los gatos incurridos derivados a esta
deuda.

Informacion a revelar sobre gastos por naturaleza [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre activos para exploracion y evaluacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre medicion del valor razonable [bloque de texto]

Nombre de la estimacion, 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.
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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 consideran precios de cotizacion 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 cotizacién 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.

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 Valuacion

Existen tres métodos para la valuacion de un bien raiz:

. Enfoque de Costos;
. Enfoque de Ingreso; y
. Enfoque de Mercado

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 substitucién, 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 reposicién 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 ubicacion, tamafio, calidad, gastos realizados en la compra,
condiciones del mercado en la fecha de la venta, caracteristicas fisicas, situacion economica del
inversionista, etc.
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3) Enfoque de Ingresos el valor se estima en base a la capacidad de generar ingresos de la
propiedad. Existen dos metodologias, la de capitalizacion directa y el método de flujo de efectivo.

El Método de Capitalizacion Directa convierte el Ingreso Neto de Operacion en una indicacion de
valor mediante el uso de una tasa de capitalizacion apropiada y basada en la informacion de
mercado y las expectativas de los inversionistas. En el caso de un inmueble multiusuario, la tasa de
capitalizacion 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 0 negativos) sobre un periodo de tiempo, mas la ganancia neta derivada
de la venta hipotética del inmueble al final del periodo de inversion. 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 capitalizacion 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 vallan 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 en identificar, en funcion
de las caracteristicas del inmueble y la informacién disponible en el mercado, la renta apropiada
para el inmueble.

. 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.

. Subsidios (Allowances). Con base en informacion de mercado, revisar si es practica comun
los subsidios para mejoras, periodos de gracia, etc., para reflejarlos en el andlisis
. Comisiones. Revisar las practicas del mercado para incorporar dentro del analisis los gastos

de comercializacion.
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. Renovacion. Con informacion del comportamiento historico, proyectar la expectativa de
renovacion de contratos.

. Tiempo para nueva ocupacion. En base a informacion historica, estimar la expectativa de
ocupacién de espacios vacios.

. Tasa de disponibilidad: Con informacion de mercado se incorpora al analisis el
comportamiento en términos de ocupacion.

. Finalmente, la aplicacién de tasas de capitalizacion directa, salida y descuento se estiman en

base a varios factores:

Calidad y caracteristicas generales del inmueble.
Ubicacion

Calidad crediticia de los inquilinos

Término promedio de ocupacion.

Situacién del mercado inmobiliario

Riesgo Inmobiliario y

Riesgo pais, entre otros.

O O 0O 0O o o o

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 econdmicas 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 econdmicas o politicas que puedan
impactar a los mercados, son potenciales factores que pueden impactar los valores.

En especifico, las tasas aplicadas en la valuacion consideran la calidad crediticia de los inquilinos.
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Al 30 de septiembre de 2023, el valor del portafolio de propiedades de inversion ascendido a
Ps.3,865.1 millones, representando un incremento del 18.6% respecto a los Ps.3,257.6 millones al
30 de septiembre de 2022.

Informacion a revelar sobre el valor razonable de instrumentos financieros [bloque de
texto]

Los instrumentos financieros son valuados desde su adquisicion a valor de mercado que es el valor
razonable con cambios a resultados.

En el trimestre, los ingresos por intereses derivados de instrumentos financieros se reconocen
aplicando la tasa de interés efectiva.

Informacion arevelar sobre ingresos (gastos) por primas y comisiones [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre gastos financieros [bloque de texto]

Los gastos por intereses al tercer trimestre de 2023 fueron de Ps.18,712,275 los cuales incluyen los
correspondientes a la deuda contraida por la Fibra, asi como los gatos incurridos derivados a esta
deuda.

Informacion arevelar sobre ingresos (gastos) financieros [bloque de texto]

No aplica.
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Informacion arevelar sobre ingresos financieros [bloque de texto]

En el rubro de ingresos ganados se incluyen los provenientes de las inversiones en valores
gubernamentales de los excedentes de efectivo que aun no han sido destinados al desarrollo de los
proyectos, asi como los intereses ganados por la actualizacion de IVA que la Fibra pudo recuperar.
Los ingresos por intereses ascendieron a Ps.6,965,201 en el tercer trimestre del 2023. Al cierre del
trimestre, la mayor parte de la caja fue mantenida en ddlares de los Estados Unidos de América.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre instrumentos financieros [blogue de texto]

Todos los instrumentos financieros adquiridos fueron designados a valor razonable con cambios a
resultados.

Informacion arevelar sobre instrumentos financieros a valor razonable con cambios
en resultados [bloque de texto]

Todos los instrumentos financieros adquiridos fueron designados a valor razonable con cambios a
resultados.

Informacion arevelar sobre instrumentos financieros designados como a valor
razonable con cambios en resultados [bloque de texto]
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Todos los instrumentos financieros adquiridos fueron designados a valor razonable con cambios a
resultados.

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

Todos los instrumentos financieros adquiridos fueron designados a valor razonable con cambios a
resultados.

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

No aplica.

Informacion arevelar sobre gestion del riesgo financiero [blogue de texto]

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 cotizacion de los CBFIs,
también para asegurar la capacidad de hacer distribuciones a los tenedores de CBFls y para
satisfacer cualquier futura obligacion de deuda.

Durante el 3T20 se 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 para el

desarrollo de propiedades industriales y usos corporativos generales.

Como resultado de la suscripcion los CBFIs en circulacién se incrementaron de 32,399,312 a
56,257,365. Dicha suscripcion representa el 42.4% del total de CBFIs en circulacion.
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Con el objeto de seguir atendiendo las oportunidades de inversion y en relacion con el modelo de
negocios que se establecié en la OPI, el pasado 2 de octubre Fibra Upsite celebré un contrato de
crédito con Bancomext, por un monto de hasta US$50 millones.

La Asamblea de 30 de marzo de 2022 nos autorizo la ampliacion por parte del Fiduciario, con cargo
exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso, de la linea de crédito global ofrecida por el Banco de
Comercio Exterior, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo (“Bancomext”), por un monto
adicional de hasta US$50°000,000.00 (CINCUENTA MILLONES 00/100) de dolares, moneda del
curso legal de los Estados Unidos de América, en el entendido que debera respetarse la Politica de
Endeudamiento como esta establecida en el Fideicomiso.

En septiembre de 2022 Fibra Upsite realizo |a 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 afos del servicio de la deuda comprenderan Unicamente el pago de intereses, y posteriormente,
sobre |la base de un calendario de amortizacién de 25 afios, se pagaran mensualmente e principal y los
intereses correspondientes.

Se realiz6 la quinta disposicion de la linea global de USD$100 millones con Bancomext por un monto de
USD$10.35 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de 2.30% méas SOFR 1M. Los primeros dos
anos 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 pagardan mensualmente el principal y los intereses
correspondientes.

Durante 3T23 se realiz0 la sexta disposicion de la linea global de USD$100 millones con Bancomext por un
monto de USD$24.6 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de 2.38% més SOFR 1M. Los
primeros dos afios del servicio de la deuda comprenderén Unicamente el pago de intereses, y posteriormente,
sobre la base de un calendario de amortizacion de 25 afios, se pagardn mensualmente el principa y los
intereses correspondientes.

Nuestros requerimientos de liquidez a corto plazo consisten principalmente de fondos para cubrir
gastos operativos y otros gastos directamente relacionados con nuestras propiedades.

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.
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Nuestras fuentes de financiamiento con pasivos provienen (i) de lineas de crédito con instituciones
financieras, y (ii) de la emision de valores que podamos (pretendemos) llevar a cabo en el mercado
publico.

Informacion arevelar sobre la adopcion por primera vez de las NIIF [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre gastos generales y administrativos [blogue de texto]

El Comité Técnico de Fibra Upsite aprueba de manera anual un Presupuesto de Costos y Gastos
de Operacion, el cual deberéa 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 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.

Durante el tercer trimestre de 2023 los gastos de administracion totalizaron Ps.35,784,852
comparados con Ps.102,975,455 del tercer trimestre del 2022. El monto incluye los gastos de
administracion de acuerdo con el presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico, asi como la
parte proporcional de la provision de la porcion variable de los sueldos y salarios del Administrador,
correspondiente a 2023.

Informacion arevelar sobre informacion general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

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
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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 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 historico, excepto por el
efectivo y equivalentes de efectivo, las propiedades de inversién, que se valdan 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 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 6 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones
y su importancia en la determinacién del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de
la siguiente manera:

. Nivel 1. Se 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 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).
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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
desempeiio 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.

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
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicibn 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
gue 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 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 vallan a su
valor razonable. Cualquier equivalente de efectivo cuya liquidez sea mayor a tres meses se
presenta dentro de la linea de Inversiones.
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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 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 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 traves
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 inversidbn 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.
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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 valtua 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 transaccién. Se vallan 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 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 vallGa a valor razonable a través de pérdidas y ganancias.
Fibra Upsite ha determinado que no tiene ningun derivado implicito en sus contratos de
arrendamiento.
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b. Propiedades de inversion - Las propiedades de inversion son propiedades mantenidas para
obtener rentas y/o plusvalias. Las propiedades de inversion adquiridas se registran al costo de
adquisicién, 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:

(1) 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 adquisiciéon de las propiedades
de inversion.

Cuando el Fideicomiso tiene una propiedad bajo arrendamiento operativo para obtener ingresos de
alquiler o para obtener plusvalias, o 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
guede permanentemente fuera de uso y no se esperen beneficios econémicos 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 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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e. Impuestos a la utilidad - El Fideicomiso califica y pretende mantener la calificacion como
Fibra para fines del impuesto sobre la renta, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a
la utilidad.

f. Planes basados en CBFls - Las transacciones de compensacion a ejecutivos y fundadores
basadas en CBFIs 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 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 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 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.

g. 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 inversion, 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 inversibn que se muestran
en el Estado de Cambios en el Patrimonio de los fideicomitentes

Informacion a revelar sobre la hipotesis de negocio en marcha [bloque de texto]
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No aplica.

Informacion arevelar sobre el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre subvenciones del gobierno [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre deterioro de valor de activos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre impuestos a las ganancias [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre empleados [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, la compafiia no cuenta con empleados.

Informacion arevelar sobre personal clave de la gerencia [blogue de texto]
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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.

» Director de Estrategia de Negocios: ALEJANDRO ITUARTE EGEA cuenta con mas de 24 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.

» Director de Desarrollo de Negocios: ROQUE ALONSO TRUJILLO QUINTANA cuenta con mas de
22 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 14 afos 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 20 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 10 afios de
experiencia en el sector inmobiliario y de la construccion, incluyendo haber sido gerente de
sustentabilidad de una de las empresas lideres en el sector inmobiliario que cotiza en la
Bolsa Mexicana de Valores.

» Director de Administracion y Finanzas: IGA MARIA WOLSKA cuenta con mas de 13 afios de
experiencia en el sector inmobiliario y financiero, incluyendo haber sido la directora de
relacion con inversionistas de una de las empresas lideres en el sector inmobiliario que
cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

Comité Técnico
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El 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.

El Comité Técnico se integrara hasta por 21 (veintiln) miembros propietarios y sus respectivos
suplentes, que seran nombrados o ratificados por la Asamblea de Tenedores. EI Comité Técnico
esta integrado por las siguientes personas de acuerdo con las resoluciones de la Asamblea de
Tenedores Anual de fecha 28 de marzo de 2023:

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

Los miembros del Comité Técnico (titulares y suplentes) de Fibra Upsite no cuentan con antigiiedad
significativa dentro del mismao.

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 28 de marzo de 2023 aprobd 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 CBFIs 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 CBFIs 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)].

139 de 200



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. '_‘lGrupnﬂMV

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Ano: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Comité de Auditoria  |Comité Practicas Societarias Comité de Inversiones Comité de Nominaciones
harianoela Garza Amadar [Josd Antonio barti Cotanelo Javier F emandez Guerra Janvier Ferrardez Guerra
Wicerte Saimd Ala Lenora Marie Suki Alejandro tuarte Egea Alejandro buarte Egea
Erricue E stéwez Alerde  |Ervigue E stéwer Aherde Fogue Monzo Trjgillo Quintana |Rogue Aloreo Trgillo Quirtars

Informacion biografica de los miembros independientes:

Javier Fernandez Guerra

Javier es Ingeniero Civil por la Universidad Andhuac 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 Corporacion
Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante dieciocho afios. Se desempefid como consejero delegado de la
presidencia de Grupo SONI en el cual también fue director de finanzas y director inmobiliario
durante diecinueve afos. Se desempefid 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 desempefid6 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
anos.

Vicente Saiso Alva

Vicente es director corporativo de Sustentabilidad de CEMEX. Cuenta con una licenciatura en
contaduria publica por el Instituto Tecnolégico Autonomo 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 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.

Maridngela Garza Amador

Mariangela cuenta con mas de 26 afios de experiencia en el sistema financiero. Actualmente se
desempeiia 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
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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 participd 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 trabajo en la CNBV en el area de supervisibn bancaria. Estudié la licenciatura en
administracion de empresas en el Instituto Tecnolégico Autbnomo de México (ITAM), ha tomado
varios cursos de especializacion y certificacion en finanzas, inversiones y derivados y en 2011
realizo 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 30 afios de experiencia especialmente en el sector energético y de
inversion de impacto. Tiene experiencia en la gerencia de equipos multiculturales vy
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. 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 40 afos de experiencia profesional en el area de Recursos Humanos.
Actualmente dirige su propia firma de consultoria y es consejero de diferentes empresas.
Anteriormente desempeio 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 afios
para General Electric en México y EUA como VP de Recursos Humanos. Estudié la licenciatura en
Economia en el Instituto Tecnologico Autbnomo 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 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,
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
Inversion 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
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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.

Enrique Estevez Alverde

Enrique es licenciado en administracion de empresas por la Universidad Andhuac 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 direcciéon, formacion social, gobierno corporativo, estrategia para micro-finanzas, desarrollo
inmobiliario y empresas familiares. Trabajo 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 Mafana 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.

Informacion a revelar de contratos de seguro [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, la compafiia cuenta con el seguro de Responsabilidad Civil para sus
consejeros y funcionaros.

Informacion a revelar sobre ingresos ordinarios por primas de seguro [bloque de
texto]
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Al 30 de septiembre de 2023, la compafiia no cuenta con ingresos por primera de seguros.

Informacion a revelar sobre activos intangibles [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, la compafiia no cuenta con activos intangibles.

Informacion a revelar sobre activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, la compafiia no cuenta con activos intangibles o crédito mercantil.

Informacion a revelar sobre gastos por intereses [bloque de texto]

Los gastos por intereses al tercer trimestre de 2023 fueron de Ps.18,712,275 los cuales incluyen los
correspondientes a la deuda contraida por la Fibra, asi como los gatos incurridos derivados a esta
deuda.

Informacion a revelar sobre ingresos por intereses [bloque de texto]

Permitidas. Segun dicho contrato, éstas comprenden las inversiones que se realicen con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso exclusivamente de conformidad con la Legislacién 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
o0 acciones de fondos de inversion en instrumentos de deuda.

En el rubro de ingresos ganados se incluyen los provenientes de las inversiones en valores
gubernamentales de los excedentes de efectivo que aun no han sido destinados al desarrollo de los
proyectos, asi como los intereses ganados por la actualizacién de IVA que la Fibra pudo recuperar.
Los ingresos por intereses ascendieron a Ps.6,965,201 en el tercer trimestre del 2023. Al cierre del
trimestre, la mayor parte de la caja fue mantenida en dolares de los Estados Unidos de América.
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Informacion a revelar sobre ingresos (gastos) por intereses [bloque de texto]

La informacion sobre ingresos por intereses fue incluida anteriormente.

Informacion a revelar sobre inventarios [blogue de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre pasivos por contratos de inversion [bloque de texto]

No aplica.

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

Al 30 de septiembre de 2023, el valor del portafolio de propiedades de inversion ascendiéo a
Ps.3,865.1 millones, representando un incremento del 18.6% respecto a los Ps.3,257.6 millones al
30 de septiembre de 2022.

Informacion arevelar sobre inversiones contabilizadas utilizando el método de la
participacion [bloque de texto]

No aplica.
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Informacidn a revelar sobre inversiones distintas de las contabilizadas utilizando el
método de la participacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre capital social [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023 el patrimonio contribuido es de Ps.1,919.0 y esta compuesto
principalmente por los recursos obtenidos a través de los levantamientos de capital y por el valor de
las reservas territoriales aportadas.

Informacion arevelar sobre negocios conjuntos [blogue de texto]

No aplica.

Informacion a revelar anticipos por arrendamientos [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023 la compainiia tiene Ps.20,074,693 por anticipos por arrendamiento de
largo plazo.

Informacion a revelar sobre arrendamientos [bloque de texto]

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.
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Dicho contrato de arrendamiento ha tenido dos modificaciones. Este contrato fue renovado por un
plazo de 3 afos 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. El 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, electronica, 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.

E. Contrato de Arrendamiento Ciudad Juarez

El 20 de noviembre de 2020 el Fideicomiso celebr6 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 construccién 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.
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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
electronico global. Dicho contrato contempla la construccion y arrendamiento de un edificio
industrial identificada como UP-T1J-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 celebr6é 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-T1J-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 construccion 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.

|. Contrato de Arrendamiento Ciudad Juarez

El 7 de enero de 2022 el Fideicomiso celebr6 un contrato de arrendamiento con una empresa
dedicada a la fabricacién y distribucion de productos téxicos 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.
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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 Juérez

El 3 de octubre de 2022 el Fideicomiso celebrd un contrato de arrendamiento con una empresa
dedicada a la produccion 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 Juéarez 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 celebr6 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 Juérez 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 Juarez

El 30 de diciembre de 2022 el Fideicomiso celebrd un contrato de arrendamiento con una empresa
dedicada a la produccion, 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 Juérez 1l, 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 Juarez
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El 30 de diciembre de 2023 el Fideicomiso celebrd 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 celebr6 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.

Informacion arevelar sobre riesgo de liquidez [blogue de texto]

Las inversiones de caracter inmobiliario no cuentan con liquidez. Lo anterior, puede afectar nuestra
flexibilidad para tener un Portafolio de Oportunidades de Inversidn Optimo 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
gue tengamos que realizar alguna desinversién 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
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venta de los inmuebles, no podemos asegurar que dicha venta se obtenga con un margen de
utilidad o que podremos siquiera venderlas.

Durante tercer trimestre de 2020 se llevo a cabo una suscripcion por un total de 23,858,053 CBFlIs
que se tomaron de tesoreria, equivalente a Ps.882,747,961 de pesos. Dichos recursos se
destinaran para el desarrollo de propiedades industriales y usos corporativos generales.

Como resultado de la suscripcién los CBFls en circulacion se incrementaron de 32,399,312 a
56,257,365. Dicha suscripcion representa el 42.4% del total de CBFIs en circulacion.

Con el objeto de seguir atendiendo las oportunidades de inversion y en relacion con el modelo de
negocios que se establecié en la OPI, el pasado 2 de octubre Fibra Upsite celebré un contrato de
crédito con Bancomext, por un monto de hasta US$50 millones.

La Asamblea de 30 de marzo de 2022 nos autoriz6 la ampliacion por parte del Fiduciario, con cargo
exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso, de la linea de crédito global ofrecida por el Banco de
Comercio Exterior, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo (“Bancomext”), por un monto
adicional de hasta US$50°000,000.00 (CINCUENTA MILLONES 00/100) de dolares, moneda del
curso legal de los Estados Unidos de América, en el entendido que debera respetarse la Politica de
Endeudamiento como esta establecida en el Fideicomiso.

Nuestros requerimientos de liquidez a corto plazo consisten principalmente de fondos para cubrir
gastos operativos y otros gastos directamente relacionados con nuestras propiedades.

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 la emisién de valores que podamos (pretendemos) llevar a cabo en el mercado
publico.

Informacion arevelar sobre préstamos y anticipos a bancos [bloque de texto]
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El pasado 15 de diciembre, se realizd la primera disposicion al amparo del contrato de crédito
(USD$50.0 millones) por un monto de USD$11.7 millones con una tasa de interés es fija a siete
afos 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, Fibra Upsite realizé la segunda disposicion de su linea global de USD$50
millones con Bancomext por un monto de USD$13.45 millones a un plazo de 7 afios. 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.

El 18 de marzo de 2022, se realiz6 la segunda disposiciéon al amparo de dicho contrato por un
monto de USD$17,450,000 millones con una tasa de interés LIBRO 1M mas un spread de 3.15%.
Los primeros dos afos 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 pagaré
mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

La Asamblea de 30 de marzo de 2022 nos autorizé la ampliacion por parte del Fiduciario, con cargo
exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso, de la linea de crédito global ofrecida por el Banco de
Comercio Exterior, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo (“Bancomext”), por un monto
adicional de hasta US$50°000,000.00 (CINCUENTA MILLONES 00/100) de dolares, moneda del
curso legal de los Estados Unidos de América, en el entendido que deberé respetarse la Politica de
Endeudamiento como esta establecida en el Fideicomiso.

El 15 de 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 amortizacion de 25 afios,
se pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

Durante el primer trimestre de 2023 se realizé la quinta disposicion de la linea global de USD$100
millones con Bancomext por un monto de USD$10.35 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa
variable de 2.30% méas SOFR 1M. 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.

Durante 3T23 se realiz6 la sexta disposicion de la linea global de USD$100 millones con
Bancomext por un monto de USD$24.6 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de
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2.38% mas SOFR 1M. 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.

i ndice de apalancamiento

Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Upsite tuvo un nivel de endeudamiento del 32.51%. Cabe mencionar que
laley y politicainterna de endeudamiento permite un apalancamiento no mayor a 50%. El indice de cobertura
a cierre del 3723 fue de 5.14 veces, ya que la empresa esta en un periodo de gracia de amortizacion de la
mayor parte de su deuda. El indice de apalancamiento fue de 2.47 veces. Todas las métricas estan calculadas
de acuerdo con la definicién presentada en e Anexo AA dela Circular Unica de Emisoras.

Informacion a revelar sobre préstamos y anticipos a clientes [bloque de texto]

No aplica.

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

Las actividades del Fideicomiso lo exponen principalmente a los riesgos financieros de cambios en
moneda extranjera, inflacién y los riesgos que podrian afectar a su condicién financiera y los
resultados futuros de las operaciones.

A la fecha Fibra Upsite tiene el 100% de su portafolio rentado en dolares de los Estados Unidos de
América y con un vencimiento promedio ponderado de 7.3 afios en sus contratos de
arrendamiento, lo que representa uno de los perfiles de vencimientos de arrendamientos con mayor
antigiiedad en el sector inmobiliario industrial de México.

Ademas, todos los arrendamientos son contratos de arrendamiento “triple net”, lo que puede reducir
la exposicion a los aumentos en los costos y gastos de operacion como resultado de la inflacion,
asumiendo que las propiedades permanecen arrendadas y los clientes cumplen con sus
obligaciones al adquirir la responsabilidad de dichos gastos.
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Informacion arevelar sobre el valor de los activos netos atribuibles a los tenedores
de las unidades de inversion [blogue de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre participaciones no controladoras [blogue de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre activos no circulantes mantenidos parala ventay
operaciones discontinuadas [blogue de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre activos no circulantes o grupo de activos para su
disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre objetivos, politicas y procesos para la gestion del capital
[bloque de texto]

En virtud del Fideicomiso, se autorizé la emisién de 134,502,076 (ciento treinta y cuatro millones
quinientos dos mil setenta y seis) CBFIs de FIBRAUP 18.

En junio de 2018, Fibra Upsite comenz6 a cotizar en la Bolsa Mexicana de Valores con una oferta
publica inicial de 14,990,009 (catorce millones novecientos noventa mil nueve) CBFIs.
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En la fecha de Registro en la BMV, el Fiduciario de Fibra Upsite aportdé 17,409,303 (diecisiete
millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFIs al Fideicomiso Puente, que corresponden
a las contraprestaciones de los Propietarios de los Inmuebles y seran entregados en la fecha en
gue se formalice en escritura publica la transmisién de la propiedad de los inmuebles a Fibra
Upsite.

En Asamblea de Tenedores de fecha 26 de marzo de 2020, se autorizo la emisién de 100,000,000
de CBFIs adicionales para su inscripcién preventiva en el RNV al amparo de un programa de
colocacion, durante un plazo maximo de cinco afios. Dicho programa de colocacion contempla
también la emisién de valores representativos de deuda (CBFs) con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, hasta por un monto que no exceda la Politica de Endeudamiento establecida en el
Fideicomiso. La autorizacion del programa y de la inscripcion preventiva de dichos CBFlIs
adicionales y CBFs, esta aln pendiente por parte de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Asimismo, en esa Asamblea de Tenedores se autoriz6 disponer de hasta 30,000,000 de los CBFls
que estan en tesoreria, para ofrecerlos para su suscripcion y pago a los Tenedores de CBFIs en la
fecha de registro, delegando en el Comité Técnico la definicion del precio y demas términos y
condiciones para llevar a cabo dicha suscripcidn. La suscripcion debera llevarse a cabo en o antes
del 31 de diciembre del afio en curso, y los CBFIs que no sean suscritos, permaneceran en
tesoreria para ser dispuestos conforme a lo previsto en el Fideicomiso. El producto de la
suscripcion de estos CBFls se utilizara primordialmente para inversion en nuevos proyectos y para
los demas fines previstos en el Fideicomiso.

Durante el tercer trimestre de 2020 se llevdé a cabo una suscripcién por un total de 23,858,053
CBFIs que se tomaron de tesoreria, equivalente a Ps.882,747,961 de pesos. Dichos recursos se
destinaran para el desarrollo de propiedades industriales y usos corporativos generales.

Como resultado de la suscripcion los CBFIs en circulacién se incrementaron de 32,399,312 a
56,257,365. Dicha suscripcion representa el 42.4% del total de CBFIs en circulacion.

Con el objeto de seguir atendiendo las oportunidades de inversion y en relacién con el modelo de
negocios que se establecio en la OPI, el pasado 2 de octubre Fibra Upsite celebr6 un contrato de
crédito con Bancomext, por un monto de hasta US$50 millones. La cual se amplié por un monto
adicional de hasta US$50 dolares, moneda del curso legal de los Estados Unidos de América
durante marzo de 2022.

Al 30 de septiembre de 2023 Fibra Upsite mantiene 78,244,711 de CBFlIs en tesoreria.

Informacion a revelar sobre otros activos [bloque de texto]
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No aplica.

Informacion a revelar sobre otros activos circulantes [bloque de texto]

El saldo de Efectivo y Equivalentes fue de Ps.678,704,286 al cierre del 30 de septiembre de 2023.
La cifra anterior incluye el monto de la caja de Ps.671,744,348 y el monto del efectivo restringido
fue de Ps.6,959,938. Durante el trimestre se registro la entrada de la sexta disposicién de la deuda
y, por otro lado, se hicieron inversiones adicionales las propiedades de inversion.

Informacion arevelar sobre otros pasivos circulantes [bloque de texto]

Las cuentas por pagar alcanzaron Ps.78,071,455 al cierre del 30 de septiembre de 2023 y
corresponden en su mayoria a las provisiones de la porcién variable de los sueldos y salarios del
Administrador.

Informacion a revelar sobre otros pasivos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre otros activos no circulantes [blogue de texto]

Los Pasivos de largo plazo incluyen la deuda bancaria, las rentas de largo plazo cobradas por
anticipado y los depdsitos de garantia entregados por nuestros inquilinos.

Al 30 de septiembre de 2023 la deuda de largo plazo fue de Ps.1,519.9 millones la cual esta
denominada en doélares de los Estados Unidos de América. Los primeros dos afios comprenden
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Unicamente el pago de intereses, y posteriormente, sobre la base de un calendario de amortizacién
de 25 afos, se pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

Informacion arevelar sobre otros pasivos no circulantes [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre otros gastos de operacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre otros ingresos (gastos) de operacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre otros resultados de operacién [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre anticipos y otros activos [bloque de texto]

No aplica.
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Informacion a revelar sobre ganancias (pérdidas) por actividades de operacion
[bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre propiedades, plantay equipo [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, el valor del portafolio de propiedades de inversion ascendio a
Ps.3,865.1 millones, representando un incremento del 18.6% respecto a los Ps.3,257.6 millones al
30 de septiembre de 2022.

Informacion a revelar sobre provisiones [bloque de texto]

Las cuentas por pagar alcanzaron Ps.78,071,455 al cierre del 30 de septiembre de 2023 y
corresponden en su mayoria a las provisiones de la porcién variable de los sueldos y salarios del
Administrado.

Informacion arevelar sobre la reclasificacion de instrumentos financieros [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre ingresos de actividades ordinarias reconocidos
procedentes de contratos de construccion [bloque de texto]

No aplica.
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Informacion arevelar sobre reaseguros [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]

Al 30 de septiembre de 2023, un importe de Ps.22,971,170 corresponde a servicios prestados por
una parte relacionada y se muestran dentro de los gastos de administracion.

Informacion arevelar sobre acuerdos de recompray de recompra inversa [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre gastos de investigacion y desarrollo [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre reservas dentro de capital [bloque de texto]

No aplica.
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Informacion arevelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo restringidos [bloque
de texto]

El saldo de Efectivo y Equivalentes fue de Ps.678,704,286 al cierre del 30 de septiembre de 2023.
La cifra anterior incluye el monto de la caja de Ps.671,744,348 y el monto del efectivo restringido
fue de Ps.6,959,938. Durante el trimestre se registro la entrada de la sexta disposicion de la deuda
y, por otro lado, se hicieron inversiones adicionales las propiedades de inversion.

Informacion a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre acuerdos de concesion de servicios [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre capital en acciones, reservas y otras participaciones en
el capital contable [bloque de texto]

No aplica.

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

159 de 200



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

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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 incentivos de los Ejecutivos con el desempefio de Fibra Upsite y
estard 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 debera 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 afilo 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 estabilizacion que incluyen el
logro de objetivos referentes a la renta de edificios y nivel de ocupacion del portafolio; y iii) de
desempeiio en la administracidon 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 tomardn en consideracion los objetivos
necesarios para lograr la estabilizacion del Portafolio de Oportunidades de Inversion.

La forma de pago del Incentivo por Desempefio serd 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 llevara a cabo
la cuantificacion final y los ajustes que correspondan al monto del Incentivo por Desempefio, el cual
debera quedar pagado 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 CBFIs para los Ejecutivos clave. En caso de ser asi, dicho plan y su
mecanica, deberan ser aprobadas por la Asamblea de Tenedores.
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Informacion arevelar sobre pasivos subordinados [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre subsidiarias [bloque de texto]

No aplica.

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

1. 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 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 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 vallan a su
valor razonable. Cualquier equivalente de efectivo cuya liquidez sea mayor a tres meses se
presenta dentro de la linea de Inversiones.
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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 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 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 traves
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 inversidbn 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
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El Fideicomiso da de baja un activo financiero solo 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 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 definicion 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 vallan 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 anfitrion no derivado se tratan como derivados por

separado cuando sus riesgos y caracteristicas no estan cercanamente relacionados con los del
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contrato anfitrion y dicho contrato no se vallGa 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 inversion adquiridas se registran al costo de
adquisicién, incluyendo los costos de transaccion relacionados con la adquisiciéon 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:

(1) 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, o ambas, se clasifica y contabiliza como propiedad de inversion.

Una propiedad de inversion se da de baja a su disposiciobn 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 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 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 efecttan 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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e. Impuestos a la utilidad - El Fideicomiso califica y pretende mantener la calificacion como
Fibra para fines del impuesto sobre la renta, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a
la utilidad.

f. Planes basados en CBFls - Las transacciones de compensacion a ejecutivos y fundadores
basadas en CBFIs 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 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 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.

g. 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 inversidbn que se muestran
en el Estado de Cambios en el Patrimonio de los fideicomitentes.

Informacion a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos [bloque de
texto]
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Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Upsite tiene Ps. 187,312,641 de impuesto por recuperar.

Informacion arevelar sobre proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de texto]

No existen pasivos de importancia. Ver “Informacion a revelar sobre otros pasivos circulantes.”.

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

Al 30 de septiembre de 2023 se registr0 el saldo pendiente por cobrar de los clientes por
Ps.1,772,079. Lo anterior fue cobrado al inicio de octubre de 2023.

Al 30 de septiembre de 2023 el saldo de las cuentas por cobrar fue de Ps.10,640,823. El monto se
debe a las amortizaciones de los pagos anuales de la operacion del fideicomiso.

Informacion a revelar sobre ingresos (gastos) comerciales [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre acciones propias [bloque de texto]

No aplica.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

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

1. 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 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 valuacién posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria de referencia en
gue 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 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 vallan 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 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
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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 solo 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 valta al valor razonable de los bienes recibidos, excepto cuando dicho valor
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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 definicion 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 vallan 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 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 valGa 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 inversion adquiridas se registran al costo de
adquisicién, incluyendo los costos de transaccion relacionados con la adquisicidbn 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:
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(1) 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, o 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
guede 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 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 efectian dichas operaciones. Al final de cada periodo, las
partidas monetarias denominadas en moneda extranjera se revalGan 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 calificacion como
Fibra para fines del impuesto sobre la renta, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a
la utilidad.

f. Planes basados en CBFls - Las transacciones de compensacion a ejecutivos y fundadores
basadas en CBFIs 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 estimacion del Fideicomiso de los instrumentos de capital que
eventualmente se adjudicaran con un incremento correspondiente en capital. Al final de cada
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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 CBFIs 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 valtan 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.

g. 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.

Descripcion de la politica contable de activos financieros disponibles para la venta
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos biolégicos [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para préstamos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para combinaciones de negocios [blogue de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para combinaciones de negocios y crédito
mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para flujos de efectivo [bloque de texto]

La politica de la compafiia es elaborar los estados de flujo de efectivo con base al método indirecto.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para construcciones en proceso [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para activos y pasivos contingentes [bloque de
texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para los programas de lealtad a los consumidores
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para provisiones para retiro del servicio,
restauracion y rehabilitacion [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para costos de adquisicion diferidos que surgen
de contratos de seguro [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para el impuesto sobre la renta diferido [bloque de
texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para baja en cuentas de instrumentos financieros
[bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para la determinacion de los componentes del
efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

La politica de la compafiia es clasificar como componentes del efectivo o equivalentes de efectivo,
todas aquellas partidas que de acuerdo con su disponibilidad puedan ser facilmente convertidos en
efectivo en un plazo menor a 30 dias.

Descripcion de la politica contable para operaciones discontinuadas [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para descuentos y reembolsos [bloque de texto]

No aplica.

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

En caso de utilidades derivadas del Resultado Fiscal, la entidad distribuira por lo menos el 95% de
su utilidad fiscal como dividendo y el remanente formaré parte de los resultados de ejercicios
anteriores.

Descripcion de la politica contable para las ganancias por accion [bloque de texto]

La ganancia por accion se determinara dividiendo el valor en circulacion de los CFBI entre el
patrimonio neto.
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Descripcion de la politica contable de los derechos de emisiones [bloque de texto]

No aplica.

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

Al 30 de septiembre de 2023, la compafiia no cuenta con empleados.

Descripcion de la politica contable para gastos relacionados con el medioambiente
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para partidas excepcionales [bloque de texto]

No aplica.

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

Los gastos son aprobados a través del Comité Técnico mediante el cual se aprueba y ratifica el
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién de la entidad.
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Descripcion de las politicas contables para desembolsos de exploracidén y evaluacion
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para mediciones al valor razonable [bloque de
texto]

Los activos sujetos a medicion de valor razonable seran todas las propiedades de inversion
administradas por el fideicomiso, las cuales se mediran de forma trimestral a su valor de mercado a
través de la opinién de un tercero independiente.

Descripcion de la politica contable para primas e ingresos y gastos por comisiones
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para gastos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos financieros [bloque de
texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para activos financieros [bloque de texto]

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 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
gue se clasifican.

Descripcion de la politica contable para garantias financieras [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros a valor razonable
con cambios en resultados [bloque de texto]

Todos los ajustes al valor razonable seran reconocidos en el estado de resultados en la cuenta de
resultados.
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Descripcion de la politica contable para pasivos financieros [bloque de texto]

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 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 valuacion posterior de los instrumentos financieros depende de la categoria de referencia en
gue se clasifican.

Descripcion de la politica contable para conversion de moneda extranjera [bloque de
texto]

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 revaldan a los tipos de cambio vigentes a esa fecha y generan fluctuaciones
cambiarias y se reconocen en los resultados del periodo.

Descripcion de la politica contable para las cuotas de franquicia [bloque de texto]

No aplica.

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

La moneda funcional de la compafiia serdn pesos mexicanos.
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Descripcion de la politica contable para el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para subvenciones gubernamentales [bloque
de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para inversiones mantenidas hasta el vencimiento
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos [bloque de
texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos no financieros
[bloque de texto]

No aplica.

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

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.

Descripcion de las politicas contables de contratos de seguro y de los activos,
pasivos, ingresos y gastos relacionados [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos intangibles y crédito mercantil
[bloque de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para activos intangibles distintos al crédito
mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos por intereses [bloque de
texto]

Por los términos del Fideicomiso, el Fiduciario solo puede invertir en Inversiones Permitidas. Segun
dicho contrato, éstas comprenden las inversiones que se realicen con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso exclusivamente de conformidad con la Legislacién 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 acciones
de fondos de inversion en instrumentos de deuda.

Descripcion de las politicas contables para inversiones en asociadas [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para inversiones en asociadas y negocios
conjuntos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para inversiones en negocios conjuntos
[bloque de texto]
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No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para inversiones distintas de las inversiones
contabilizadas utilizando el método de la participaciéon [blogue de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para el capital social [blogue de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para préstamos y cuentas por cobrar [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para la medicién de inventarios [bloque de
texto]
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No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos de mineria [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para derechos de mineria [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicion clasificados como mantenidos para la ventay operaciones
discontinuadas [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para activos de petroleo y gas [blogue de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para los activos de programacion [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para propiedades, plantay equipo [bloque de
texto]

No aplica.

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

Las provisiones realizadas deberan de ser de realizadas bajo los supuestos de que:
1. Hay un obligacion presente o futura
2. Un servicio ha sido prestado y esta pendiente su pago

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

No aplica.

185 de 200



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

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Descripcion de la politica contable para el reconocimiento en el resultado del periodo
de la diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de
transaccién [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para el reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para las cuentas diferidas de actividades
reguladas [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para reparacion y mantenimiento [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para acuerdos de recompray de recompra inversa
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para gastos de investigacion y desarrollo [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para el efectivo y equivalentes de efectivo
restringido [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para la informacion financiera por segmentos
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para los acuerdos de concesion de servicios
[bloque de texto]
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No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para costos de desmonte [blogque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para los impuestos distintos del impuesto sobre la
renta [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para los beneficios por terminacion [bloque de
texto]
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No aplica.

Descripcion de la politica contable para proveedores y otras cuentas por pagar
[bloque de texto]

Se menciona anteriormente.

Descripcion de la politica contable para clientes y otras cuentas por cobrar [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos comerciales [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para transacciones con participaciones no
controladoras [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para transacciones con partes relacionadas
[bloque de texto]
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Las transacciones con partes relacionadas seran sujetas a un estudio anual para determinar que
las operaciones han sido correctamente valuadas y que no han sido transferidos beneficios fiscales
a ninguna parte involucrada en la operacion.

En el Prospecto de Colocacién de fecha 19 de junio de 2018 se revel6 que participarian en la
aportacion de dos terrenos partes relacionadas al Administrador. Dichas operaciones se celebraron
en condiciones de mercado y fueran aprobadas por la Asamblea de Tenedores. En base a lo
anterior la participacion de partes relacionadas representa aproximadamente el 2% de los CBFIs en
circulacion.

Descripcion de la politica contable para acciones propias [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para los titulos opcionales [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de otras politicas contables relevantes para comprender los estados
financieros [bloque de texto]

No aplica.
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[813000] Notas - Informacion financiera intermedia de conformidad con la NIC
34

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

La informacion Financiera de Fibra Upsite ha sido preparada de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIFs o IFRS por sus siglas en inglés) emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

La informacion financiera del terecer trimestre de 2023 comprende las operaciones del periodo que
va del 1 de julio al 30 de septiembre de 2023 y se compara con el mismo periodo del afio anterior,
el cual fue presentado bajo las mismas normas.

La informacién financiera de los nueve meses acumulados de 2023 cubre las operaciones del
periodo comprendido del 1 de enero hasta el 30 de septiembre de 2023.

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

El 14 de febrero de 2020, derivado de una carta de intencién se formalizé y firmé6 un contrato de arrendamiento por una SBA de 4,780 metros
cuadrados (51,442 pies cuadrados) dentro del edificio Tijuana 01, 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 estd denominado en moneda extranjera
(ddlares americanos).

El 21 de febrero de 2020, derivado de una carta de intencion se formaliz6 y firmé un contrato de
arrendamiento por una SBA de 3,620 metros cuadrados (38,974 pies cuadrados) dentro del edificio Tijuana 01, 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 (d6lares americanos).

Con la firma de estos dos contratos de arrendamiento dentro del mismo edificio denominado Tijuana 01 en el
“Upsite Park Tijuana”, con una SBA total de 8,400 metros cuadrados (90,416 pies cuadrados), ocupacion es del 100%.
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El 17 de marzo de 2020 Fibra Upsite ha firmado un contrato de arrendamiento con Tecma Operaciones
(“Tecma”), una subsidiaria de Tecma Group, para la renta de su primer edificio en Ciudad Juarez, dentro del nuevo “Upsite Park Ciudad Juarez”. El
edificio rentado tiene una superficie bruta arrendable (SBA) de 13,900 m2 (149,629 pies cuadrados). El contrato de arrendamiento es por un plazo de
88 meses contados a partir de la fecha de entrega del edificio y estad denominado en délares de los Estados Unidos de América.

Durante el 4T20 se firmaron dos contratos de arrendamiento para el desarrollo de edificios a la medida (“Build
to Suit”, “BTS") dentro de sus parques “Upsite Juarez Park I” y “Upsite Tijuana Park I” por un total de superficie bruta arrendable (SBA) de 29,952 m2
(322,400 pies cuadrados), lo cual representa un crecimiento sobre nuestro portafolio actual del 54%. Ambos proyectos estan denominados en
moneda extranjera (dolares de los Estados Unidos de América).

Durante el mes de marzo de 2021 Fibra Upsite concretd 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 sera utilizada para el desarrollo
potencial de aproximadamente 70 mil metros cuadrados adicionales de SBA.

Durante el mes septiembre de 2021 se firmé una carta de compromiso vinculante con un cliente existente,
para arrendar el espacio vacante dentro del segundo edificio dentro del parque “Upsite Juarez Park I” por un total de superficie bruta arrendable
(SBA) de 6,578 metros cuadrados (70,812 pies cuadrados). El arrendamiento es por afios y estd denominado en moneda extranjera (délares de los
Estados Unidos de América).

Con fecha 13 de enero de 2022, se notific6 a Stone Cer, S.A de C.V., en su caracter de arrendatario de la
nave industrial localizada en Tlaxcala, la recisién del contrato de arrendamiento derivado de diversos incumplimientos por parte del arrendatario.
Fibra Upsite inicio dos procesos extrajudiciales para el cobro de la péliza 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 solicito 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 posesién de la nave industrial y contraté personal de seuridad para
resguardarla, junto con toda la maquinaria y demas bienes muebles del arrendatario que fueron debidamente inventariados.

El 7 de enero de 2022 Fibra Upsite firmo un contrato de arrendamiento para el desarrollo de un edificio a la
medida (“Build to Suit”, “BTS") dentro del parque “Upsite Juarez Park I” por un total de superficie bruta arrendable (SBA) de 20,444 metros cuadrados
(218,981 pies cuadrados). El proyecto esta denominado en moneda extranjera (délares de los Estados Unidos de América) y cuenta con un plazo de
120 meses.

192 de 200



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

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

El 18 de marzo de 2022, se realiz6 la segunda disposicién al amparo de dicho contrato por un monto de
USD$17,450,000 millones con una tasa de interés LIBOR 1M mas un spread de 3.15%. Los primeros dos afios del servicio de la deuda comprendera
Unicamente el pago de intereses, y posteriormente sobre la base de un calendario de amortizacién de 25 afios se pagara mensualmente el principal y
los intereses correspondientes.

Con fecha 9 de junio de 2022, Fibra Upsite promovi6 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 esta 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., solicit6 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.A de C.V.

Con fecha 24 de agosto de 2022, Fibra Upsite promovié un juicio especial de fianzas en contra de Tokio
Marine HCC México Compaifiia Afianzadora, S.A. de C.V., para el cobro de la poéliza 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 dicté 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 péliza 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.

Se firmaron dos contratos de arrendamiento para el espacio vacante dentro del cuarto edificio dentro del
parque “Upsite Juarez Park II” por una superficie bruta arrendable de (SBA) de 18,368 metros cuadrados (197,711 pies cuadrados). Ambos contratos
estan denominados en doélares de los Estados Unidos de América y ambos se firmaron por un plazo de 7 afios.

El 30 de diciembre de 2022 se firmé un contrato de arrendamiento con un cliente nuevo que arrendara el
quinto edificio dentro del parque “Upsite Juarez Park 11" con una superficie bruta arrendable (SBA) total de 18,368 metros cuadrados (197,711 pies
cuadrados). El arrendamiento también sera por 7 afios y esta denominado en ddlares de los Estados Unidos de América.
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Con respecto a nuestro edificio vacante en Tlaxcala, se firmé ya una carta de intencion vinculante con un
nuevo cliente para arrendar el espacio total del mismo con una superficie bruta arrendable (SBA) de 31,920 metros cuadrados (343,584 pies
cuadrados). El arrendamiento sera por 10 afios y estard denominado en (délares de los Estados Unidos de América.

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 amortizacion de 25 afios, se pagaran mensualmente el
principal y los intereses correspondientes.

Durante 1T23 se firm6 un contrato de arrendamiento con un nuevo cliente que ocupara el edificio completo
en Tlaxcala, el cual tiene una superficie bruta arrendable (SBA) de 31,920 metros cuadrados (343,584 pies cuadrados). El contrato de arrendamiento
es por 10 afios y esta denominado en doélares de los Estados Unidos de América.

Durante el primer trimestre de 2023 se realiz6 la quinta disposicién de la linea global de USD$100 millones
con Bancomext por un monto de USD$10.35 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de 2.38% mas SOFR 1M. 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 pagaran mensualmente el principal y los intereses correspondientes.

Durante 3T23 se realiz6 la sexta disposicién de la linea global de USD$100 millones con Bancomext por un
monto de USD$24.6 millones a un plazo de 7 afios y con una tasa variable de 2.38% més SOFR 1M. 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 afios, se pagaran
mensualmente el principal y los intereses correspondientes.
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Descripcion de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

Se siguieron con base en las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Explicacion de la estacionalidad o caracter ciclico de operaciones intermedias

No aplica.

Explicacion de la naturaleza e importe de las partidas, que afecten a los activos,
pasivos, capital contable, ganancia neta o flujos de efectivo, que sean no usuales por
su naturaleza, importe o incidencia

No aplica.

Explicacion de la naturaleza e importe de cambios en las estimaciones de importes
presentados en periodos intermedios anteriores o ejercicios contables anteriores

No aplica.

Explicacion de cuestiones, recompras y reembolsos de titulos representativos de
deuday capital

No aplica.
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Dividendos pagados, acciones ordinarias

Dividendos pagados, otras acciones

Dividendos pagados, acciones ordinarias por accion

0.0

Dividendos pagados, otras acciones por accion

0.0

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

No aplica.

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

No aplica.
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Descripcion del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacion financiera
intermedia

Se siguieron con base en las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Descripcion de la naturaleza e importe del cambio en estimaciones durante el periodo
intermedio final

No aplica.
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[815100] Anexo AA - Desglose de Pasivos

Institucion Namero de contrato Tipo de crédito (revolvente, Moneda Clausula de Prelacion Fecha de Fecha de Determinacion Tasa Descripcién de la Linea de Saldo Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
pago a vencimiento, pagos refinanciamiento al firma de vencimiento de tasa de de garantia o crédito insoluto p devengados no de la deuda de
x - 0 a 6 Meses 19a36 37 Meses
constantes) vencimiento contrato referencia interés caracteristicas inicial A pagados al cierre del atraso
’ i [Miembro] Meses Meses Meses 0 mas i N d tal
relevantes [Miembro] [Miembro] [Miembro] [Miembro] fimestre en moneda C=apite
nacional o
interés)
BANCO NACIONAL DE 20-352-1592418 CREDITO SIMPLE uUsD NO NO 2020-12-15 2029-11-25 0.0318 HIPOTECARIO 42614700 36022000 36022000 0 0 0 0 0 0.023 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 2
BANCO NACIONAL DE 20-3552-1756075 CREDITO SIMPLE usD NO NO 2022-03-25 2031-02-24 0.0719 HIPOTECARIO 36501000 32436000 32436000 0 0 0 0 0 0.021 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 6
BANCO NACIONAL DE 20-3552-1756074 CREDITO SIMPLE usbD NO NO 2022-03-25 2031-02-24 0.0719 HIPOTECARIO 307796000 273511000 273511000 0 0 0 0 0 0.177 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 5
BANCO NACIONAL DE 20-352-1592417 CREDITO SIMPLE usD NO NO 2020-12-15 2029-11-25 0.0318 HIPOTECARIO 137990600 116640000 116640000 0 0 0 0 0 0.076 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 1
BANCO NACIONAL DE 20-352-1812903 CREDITO SIMPLE uUsD NO NO 2022-08-25 2029-08-25 0.0615 HIPOTECARIO 185610000 185610000 185610000 0 0 0 0 0 0.12 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 6
BANCO NACIONAL DE 20-352-1915672 CREDITO SIMPLE uUsD NO NO 2023-11-09 2030-08-25 0.077 HIPOTECARIO 211711351.5 210866000 210866000 0 0 0 0 0 0.137 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 6
BANCO NACIONAL DE 20-352-1863812 CREDITO SIMPLE usD NO NO 2023-03-14 2032-03-14 0.072 HIPOTECARIO 84933000 84933000 84933000 0 0 0 0 0 0.055 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 6
BANCO NACIONAL DE 20-352-1703756 CREDITO SIMPLE usbD NO NO 2021-04-10 2030-09-25 0.0385 HIPOTECARIO 272472900 236820000 236820000 0 0 0 0 0 0.154 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 4
BANCO NACIONAL DE 20-352-1915673 CREDITO SIMPLE usD NO NO 2023-11-09 2030-08-25 0.077 HIPOTECARIO 221730070.5 220846000 220846000 0 0 0 0 0 0.143 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 6
BANCO NACIONAL DE 20-352-1592420 CREDITO SIMPLE uUsD NO NO 2020-12-15 2029-11-25 0.0318 HIPOTECARIO 56819600 48029000 48029000 0 0 0 0 0 0.031 0
COEMRCIO EXTERIOR SNC 3
BANCO NACIONAL DE 20-352-1863813 CREDITO SIMPLE usbD NO NO 2023-03-14 2032-03-14 0.072 HIPOTECARIO 96316000 96316000 96316000 0 0 0 0 0 0.062 0

COEMRCIO EXTERIOR SNC 6

Total Bancarios [Miembro] 1654495222 1542029000 1542029000 0 0 0 0 0

ISIN y/o clave de pizarra (ANEGES Esquema de amortizacion Moneda ¢Se contempla plan de Prelacion Fecha de Fecha de Determinacion Tasa Descripcion de la Monto inicial Saldo Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
(México/Extranjero) leflnanmal.‘memo al de pago firma de vencimiento de tasa qe ) de' garantrla o dg \a insoluto 0 a6 Meses 7a12 13a18 19236 37 Meses devengad?s no de la deuda de
vencimiento? contrato referencia interés caracteristicas emision N A pagados al cierre del total atraso
[Miembro] Meses Meses Meses 0 mas
relevantes trimestre en moneda (capital

[Miembro] [Miembro] [Miembro] [Miembro] N
nacional o
interés)

Total bursatiles y colocaciones

privadas [Miembro]

Acreedor Concepto Esquema de pago Clausula de Prelacion Fecha de Fecha de Determinacion Tasa Descripci Linea de Saldo Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
ref||1a|1c!a|T1|erwto al de pago firma de vencimiento de tasa QE ) del garamvla o grgdwlo insoluto 0 a6 Meses 7a12 13a18 19a36 37 Meses devengadQs no de la deuda de
vencimiento contrato referencia interés caracteristicas inicial A pagados al cierre del total atraso
’ q [Miembro] Meses Meses Meses 0 mas i N d tal
relevantes [Miembro] [Miembro] [Miembro] [Miembro] fimestre en moneda (Eamisl
nacional o
interés)
Total otros pasivos circulantes 0 0 0 0 0 0 0 0
y no circulantes con costo
[Miembro]
Total general [Miembro] 1654495222 1542029000 1542029000 0 0 0 0 0
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Clave de Cotizacion: FIBRAUP

Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP

No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[815101] Anexo AA

Nivel de endeudamiento o apalancamiento [Sinopsis]

Trimestre Actual
2023-07-01 - 2023-09-30

Endeudamiento [Sinopsis]

Resumen del plan correctivo

No aplica.

Nivel de endeudamiento al cierre del trimestre 0.33
Total de financiamientos 1,542,029,000
Total de deuda bursatil 0
Total de intereses devengados no pagados 0
Activos 4,743,506,000
Total de créditos, préstamos o financiamientos no relevantes 0

Apalancamiento [Sinopsis]

Nivel de apalancamiento

Al 30 de septiembre de 2023, Fibra Upsite tuvo un nivel de endeudamiento del 32.51%. Cabe mencionar
que laley y politica interna de endeudamiento permite un apalancamiento no mayor a 50%. El indice de
cobertura a cierre del 3T23 fue de 5.14 veces, ya que la empresa esta en un periodo de gracia de
amortizacion de la mayor parte de su deuda. El indice de apalancamiento fue de 2.47 veces. Todas las
métricas estén calculadas de acuerdo con la definicion presentada en el Anexo AA de la Circular Unica de

Emisoras.

Nivel de apalancamiento

2.47

Activos

4,743,506,000

Titulos de capital

indice de cobertura de servicio de la deuda [Sinopsis]

indice de cobertura de servicio de la deuda

1,919,049,000

5.1

Activos liquidos 671,744,000
IVA por recuperar 40,693,000
Utilidad operativa estimada 134,423,000
Lineas de crédito revolventes 0
Amortizacion estimadas intereses 82,300,000
Amortizacién programadas capital 17,092,000
Gastos de capital recurrentes estimados 0
Gastos de desarrollo no discrecional estimados 66,810,000

Comentarios Anexo AA

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 cincuenta por ciento (50%), 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.
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: FIBRAUP Trimestre: 3  Afo: 2023

FIBRAUP No consolidado

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Trimestre Actual

2023-07-01 - 2023-09-30

La Politica de Endeudamiento so6lo puede modificarse por resoluciéon de la Asamblea de
Tenedores, adoptada por mayoria simple.

Fibra Upsite cerr6 el 3T23 con un endeudamiento de Ps.1,542.0 millones y con un total de
activos de Ps.4,743.5 millones, correspondiendo a un nivel de apalancamiento de 32.51%. El
indice de cobertura al cierre del 3T23 fue de 5.14 veces, ya que Fibra no tiene ningunos
compromisos de pagos de sus deudas en corto plazo. El indice de apalancamiento fue de 2.47 veces.
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