PROSPECTO DEFINITIVO. Los Valores mencionados en el Prospecto Definitivo han
sido registrados en el Registro Nacional de Valores que lleva la CNBV, los cuales no
podrén ser ofrecidos ni vendidos fuera de los Estados Unidos Mexicanos, a menos que sea
permitido por las leyes de otros paises.

DEFINITIVE PROSPECTUS. The securities described in this prospect have been
registered with the National Registry of Securities (Registro Nacional de Valores)
maintained by the National Banking and Securities Commission (Comision Nacional
Bancaria y de Valores). Such securities cannot be offered or sold outside the United
Mexican States unless it is permitted by the laws of other countries.
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Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Miltiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

FIDUCIARIO

Upsite Mexico, S.A.P.I. de C.V.

FIDEICOMITENTE

OFERTA PUBLICA RESTRINGIDA DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS
INMOBILIARIOS NO AMORTIZABLES, O CBFIS, EMITIDOS DE CONFORMIDAD CON UN
FIDEICOMISO DE LOS CONOCIDOS COMO FIBRA

MONTO TOTAL DE LA OFERTA EN MEXICO

$554,630,333.00 (QUINIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS
TREINTA MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS 00/100 M.N.)

Oferta primaria de modalidad restringida en México, que se realizara a través de la BMV, Los términos con mayiscula inicial que no se
encuentren de otra forma definidos tendréan el significado que se les atribuye a los mismos en la seccién 1. Informacién General — Glosario de

Términos y Definiciones” de este prospecto.

Fidueciario Emisor:

Fideicomitente:
Fideicomisarios en Primer Lugar:

Administrador:

Monto Total de la Oferta Piblica Restringida:

Tipo de Valor:
Nimero de CBFIs a inscribir en el RNV

Nimero de CBFIs materia de la
Oferta Pablica Restringida:

Nimero de CBFIs de la eontraprestacidn

para los Propietarios Iniciales:

CBFIs en circulacion

Clave de Pizarra:

Fecha de Publicacion del Aviso de
Oferta Piiblica:

Fecha de la Oferta:

Fecha de Cierre del Libro:

Fecha de Publicacion del Aviso de
Colocacion con Fines Informativos:
Fecha de Registro en la BMV:
Fecha de Liguidacidn:

Mecanismo de ln Oferta:

Denominacion:

Precio de Colocacidn:

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

Upsite Mexico, S A P.1 de C.V. (el “Fideicomilente™)

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios.

Operadora Upsite, S AP.L de C.V, (el “Administrador™),

Ps. $554,630,333.00 (quinientos cincuenta y cuatro millones seiscientos treinta mil
trescientos treinta y tres Pesos 00/100 MN.).

Certificados bursdtiles fiduciarios inmobiliarios no amortizables, sin expresion de valor
nominal (los “Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios™ o “CBFis™).

134,502,076 (ciento treinta y cuatro millones quinientos dos mil setenta y seis) CBFls
inscritos en el RNV (Ver Seccion [T a) “Caracieristicas de los Valores™),

14,990,009 (catorce millones novecientos noventa mil nueve) CBFls ¢olocados entre
los posibles adquirentes, bajo la modalidad de colocacion restringida. (Ver Seceidn If a)
“Caracteristivas de los Valores™),

17,409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFls se
reservardn para los Propietarios que aportaran los inmuebles en el Portafolio de
Oportunidades de Inversion. Estos CBFIs s¢ aportarin a un Fideicomiso Puente con el
fin de que sean transferidos a los Propietarios una vez que se formalice la transmision
de propiedad de dichos inmuebles a favor de Fibra Upsite.

32399312 (treinta y dos millones trescientos noventa y nueve mil trescientas doce)
CBFIs en circulacion,

FIBRAUF 18.

19 de junio de 2018,
20 de junio de 2018,
20 de junio de 2018,

20 de junio de 2018.
21 de junio de 2018,

25 de junio de 2018, Los CBFTs suscritos serdn liguidados en una exhibicion como se
indica mds adelante en este prospecto (Ver Seccidn [l a) “Caracteristicas de los
Valores™).

La oferta de los CBFls se hard a través de la construccion de libro mediante asignacion
discrecional.

Los Certificados Bursatiles estaran denominados en Pesos,
$37.00 (treinta v siete pesos 00/100 M.N.) por CBFL



Acto Constitutive: Los CBFls serin emitidos por el Fiducianio conforme al Contrato de Fideicomiso Irrevocable No, 3218 (el “Fideicomiso™ o el
“Contrato de Fideicomiso”, segin corresponda) de fecha 12 de junio de 2018 celebrado entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante
Comun y con la comparecencia el Administrador.

Fines del Fideicomiso: El fin primordial del Fideicomiso es ¢l desarrollo y construccion y Ja adquisicidén, directa o indirecla, de Bienes Inmuebles
que se destinen al arrendamiento o la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos Bienes Inmuebles, asi
como otorgar financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria o fiduciaria de los bienes arrendados, dentro de México. En adicion, el
Fideicomiso tiene los demds fines especificos previstos en el Incise 5.02 del Contrato de Fideicomiso.

Patrimonio del Fideicomiso: El patrimonio del Fideicomiso (el *Patrimonio del Fideicomiso™) se conformard de los siguientes activos (1) la
aportacidn inicial de Upsite Mexico, (2) los Bienes Inmuebles Aportados y los Bienes Inmuebles Adquiridos por el Fideicomiso; (3) los contratos
de promesa de aportacion que se firmen previo a la firma de los Convenios de Adhesion; (4) los Contratos de Arrendamiento y los Derechos de
Arrendamiento que sean aportados al Fideicomiso o de cualquier otra forma sean adguiridos por el Fiduciario en cumplimiento a los fines del
Fideicomiso; (5) los Derechos que por cualquier causa formen parte del Patrimonio del Fideicomiso; (6} los recursos derivados de cualguier
Emision, (7) los recursos derivados de Ja colocacion piblica o privada, segin sea el caso, de CBFls; (8) los Ingresos por Arrendamiento; (9) las
Inversiones Permitidas y el preducto o rendimiento de éstas; (10) los rendimientos que se obtengan por cualquier causa a favor del Patrimonio del
Fideicomiso, en su caso; (11) los recursos que obtenga el Fiduciario derivados de la emisién de valores representalivos de deuda, emitidos por el
Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso; (12) los recursos que obtenga el Fiduciario derivados de cualquier préstamo, crédito o
financiamiento, ya sea de instituciones financieras nacionales o extranjeras, con independencia de que dicho préstamo, crédito o financiamiento
esté denominado en Pesos o en cualquier otra moneda; (13) el producto de la venta de uno o méds Bienes Inmuebles o de Derechos por parte del
Fiduciario; (14) los derechos derivados de cualquier contrato, convenio o acuerdo suscrito por el Fiduciario o adquirido por él, ya sea directamente
o indirectamente, en cumplimiento de los fines del Fideicomiso, incluyendo enunciativa méas no limitativamente los derechos que deriven de
cualquier fideicomiso en el cual gl Fiduciario, en cumplimiento a los fines del Fideicomiso, tenga cualquier interés juridico o econémico; (15)
también forman parte del Patrimonio del Fideicomiso las obligaciones a cargo del Fiduciario incurridas en cumplimiento de los fines del
Fideicomiso, de cualquier especie; (16) las demas cantidades, bienes muebles o inmuebles o derechos que por cualquier otra causa formen parte
del Patrimonio Fideicomiso.

Recursos Netos de In Oferta: 8519379263 (Quinientos diecinueve millones trescientos setenta v nueve mil doscientos sesenta y tres Pesos
00/100 M.N.) (Seceidn [T d) Gastos relacionades con la Oferta.)

Derechos que los CBFIs confieren a los Tenedores: Los CEFls confieren a sus Tenedores (i) el derecho a una parte de los frutos, rendimientos,
y en su caso, el valor residual de los bienes, activos o derechos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, y (ii} el derecho a una parte del
producto de la venta de los bienes, activos o derechos que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta el pago de cualquier
Deuda y demds gastos incurrides con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, Los CBFls no otorgan derecho alguno directo sobre los hienes,
derechos y demds activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso a sus Tenedores. En adicidn los Tenedores tienen los derechos
establecidos en el Inciso 16.04 del Fideicomiso.

Fuente de Pago: Las Distribuciones y los pagos al amparo de los CBFIs serin exclusivamente con cargo a los bienes que integran el Patrimonio
del Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso también estara disponible para realizar pagos de las demés comisiones, honorarios, gastos,
obligaciones & indemnizaciones del Fiduciario, segin se establece en el Contrato de Fideicomiso.

Distribuciones: Los Tenedores de los CBFIs tendran derecho a recibir las Distribuciones a prorrata. La distribucion de las ganancias o pérdidas se
hara proporcionalmente de conformidad con la tenencia de CBFIs que tenga cada Tenedor, y no podrd excluirse a uno o mas Tenedores en la
participacion individual que le corresponda de las ganancias o pérdidas asociadas a las inversiones con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Las
utilidades derivadas de Jas inversiones llevadas a cabo por el Fiduciario en Bienes Inmuebles, Inversiones Permitidas o de cualquier otra forma
para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, que constituyan resullado fiscal del Fideicomiso, deberdn ser distribuidas anualmente a los
Tenedores en un monto no menor al noventa v cinco por ciento (93%) del resultado fiscal del Fideicomiso. El Comité Técnico podra resolver
Distribuciones mayores al noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal del Ejercicio o incorporar cualquier cantidad de efectivo que se
mantenga en ¢l Patrimonio del Fideicomiso para su distribucién a los Tenedores, con la anuencia del Administrador, El Administrador, de
conformidad con lo aprobado por el Comité Técnico, deberd instruir al Fiduciario, con por lo menos ocho (8) dias hibiles de anticipacion a la
fecha en que se deba llevar a cabo la Distribucion o Distribucion en Efectivo. En seguimiento de lo anterior, el Fiduciario debera dar aviso por
eserito a la BMV, a Indeval y a la CNBV por escrito a través de los medios que estas determinen con por lo menos seis (6) dias habiles de
anticipacion a la fecha en que deba llevarse a cabo la Distribucion o Distribucion en Efectivo respectiva, debiendo sefialar en el aviso respectivo, la
fecha de distribucidn, el monto total a distribuirse a los Tenedores, diferenciando la cantidad correspondiente a reembolso de capital y resultado
fiscal y demds datos que resulten necesarios. Previo a cualquier Distribucion, serd necesario el cumplimiento de todo lo siguiente: a) Que el
Comité Téenico apruebe los estados financieros del Fideicomiso, con base en los cuales se pretenda efectuar la entrega de Distribuciones o
Distribuciones de Efectivo; b) Que el Comité Téenico aprucbe ¢l monto de la Distribucién de Efectivo; ¢) Que la asamblea anual de Tenedares
haya aprobado los estados finaneieros del Fideicomiso: v d) Que el Administrador, con base en la resolucion del Comité Técnico, realice la
instruccion respectiva al Fiduciario para la entrega de las Distribuciones o Distribuciones de Efectivo a los Tenedores, con base en el monto total
aprobado por el Comité Técnico y el nimero de CBFIs en circulacion. Las entregas de Distribuciones de Efectivo se realizardn a prorrata entre
todos los Tenedores en proporcion a la tenencia de los CBFIs que correspandan a cada Tenedor. El monto de cada Distribucion se realizard a
través del Indeval, conforme a las disposiciones aplicables conforme a la LMV y la Circular Unica de Emisoras, Las Distribuciones se llevarin a
cabo trimestral o semestralmente, segin lo determine el Comité Técnico, siempre y cuando existan recursos liquidos disponibles para tal efecto en
la Cuenta de Ingresos del Fideicomiso. En todo caso, las Distribuciones deberdn llevarse a cabo por 1o menos una vez al aiio, 2 més tardar el dia 15
de marzo del afio calendario inmediato siguiente a las Distribuciones que correspondan al ejercicio fiscal inmediato anterior, 0 con aquélia
periodicidad minima y tiempo que requieran las disposiciones aplicables a las Fibras,

Procedimiento de liguidacién: Los CBFIs seran liquidados en un pago conforme a lo estipulado en la Seccion /] LA OFERTA, a) Caracteristicas
de los Valores, Forma y Plazo para liguidar los CBFIs. La liguidacidn se llevara a cabo bajo la modalidad de entrega contra pago a través de
Indeval. (Seccidn [l dif1) Contrato de Fideicomiso).

Garantia: Los CBFls no contaran con garantia real o personal alguna.

Lugar y Forma de Pago de Distribuciones: Todos los pagos en efectivo a los Tencdores se llevardn a cabo por medio de transferencia
electronica a través de Indeval, con domicilio ubicado en Faseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoe, 06300, Ciudad de México,
Meéxico,

Régimen Fiscal: Los inversionistas, previo a la inversion en estos instrumentos, deberdn considerar que el régimen fiscal relativo al gravamen o
exencion aplicable a los ingresos derivados de las Distribuciones o compraventa de estos instrumentos es el previsto por los Articulos 187 v 188 de
la LISR (Véase Seccidn il b) iv) “Legislacion aplicable y Régimen Fiscal ™).



Posibles Adquirentes: Inversionistas institucionales y calificados para participar en ofertas piiblicas restringidas, tanto en la oferta piblica inicial
como en el mercado secundario. Los posibles adquirentes deberdn considerar cuidadosamente toda la informacidn contenida en el presente
prospecto, y en especial, la incluida bajo “Factores de Riesgo”, donde se detallan ciertos factores que deben considerar entes de invertir en
nuestros CBFIs.

Pago de los CBFIs: El pago por parte de los Tenedores se llevara a cabo bajo la modalidad de entrega contra pago, a través de Indeval, (Seccidn
7 d)fy) Contrato de Fideicomiso).

Factores de riesgo: Entre otros, existe la posibilidad de que Ia formalizacion de la aportacion de los bienes inmuebles que integraran el Portafalia
de Oportunidades de Inversion podria no llevarse a cabo en el tiempo estimado o no obtenerse. Un retraso significativo en dicho procese, podria
afectar la cepacidad de Fibra Upsite para iniciar o continuar con el desarrollo de los Bienes Inmuebles, lo que podria tener come consecuencia una
demora en su estabilizacion, es decir, el periedo previsto para comenzar a recibir rentas, ¥ por lo tanto afectar adversamente los ingresos a obtener
por Fibra Upsite y por ende las Distribuciones de a nuestros tenedores. Una lista enunciativa, pero no limitativa, de factores de riesgo a considerar
para la presente operacion se puede encontrar en la Seccidn [ ¢) Factores de riesgo.

Depositario: 5.D. Indeval Institucion para el Deposito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval™).
Representante Comiin: CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple (el “Representante Comun™).

Intermediarios Colocadores y Estructuradores:

(CBractua Actinver

BTG Pactual Casa de Bolsa, 5.A. de C.V. Actinver Casa de Bolsa, 5.A. de C.V,, Grupo Financiero Actinver

LA FORMALIZACION DE LA APORTACION DE LOS BIENES INMUEBLES QUE INTEGRARAN EL PORTAFOLIO DE
OPORTUNIDADES DE INVERSION - QUE ENTRE OTRAS COSAS CONTEMPLA LA CELEBRACION DE TODOS LOS
CONVENIOS, ASI COMO LA OBTENCION DE AUTORIZACIONES, LICENCIAS, CONCESIONES Y PERMISOS- PODRIA NO
LLEVARSE A CABO EN EL TIEMPO ESTIMADO O NO OBTENERSE DEL TODO, Y PODRIAMOS NO SER CAPACES DE
SUSTITUIR PROYECTOS QUE CONFORMAN EL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION BAJO LAS PREMISAS
ESTIMADAS O EN SU CASO, BAJO PREMISAS DE INVERSION MAS ONEROSAS, LO QUE PODRIiA AFECTAR
ADVERSAMENTE EL RETORNO DE LA INVERSION DE LOS TENEDORES EN LOS CBFIS. UN RETRASO SIGNIFICATIVO EN
DICHO PROCESO, PODRIA AFECTAR LA CAPACIDAD DE FIBRA UPSITE PARA INICIAR O CONTINUAR CON EL
DESARROLLO DE LOS BIENES INMUEBLES, LO QUE PODRIA TENER COMO CONSECUENCIA UNA DEMORA EN SU
ESTABILIZACION, ES DECIR, EL PERIODO PREVISTO PARA COMENZAR A RECIBIR RENTAS, Y POR LO TANTO
AFECTAR ADVERSAMENTE LOS INGRESOS A OBTENER POR FIBRA UPSITE Y EN ULTIMA INSTANCIA LAS
DISTRIBUCIONES A NUESTROS TENEDORES. PARA CONSULTAR LOS FACTORES DE RIESGO DE LA OPERACION VEASE
LA SECCION 1. C).

EN O ANTES DE LA FECHA DE LA OFERTA, SE HABRAN CELEBRADO AL MENOS TRES CONVENIOS DE ADHESION Y DOS
CONTRATOS DE PROMESA DE ADIESION, A TRAVES DE LOS CUALES, LOS PROPIETARIOS DE LOS TERRENOS QUE
CONFORMAN EL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION, APORTARAN O PROMETEN APORTAR LOS
TERRENOS DE LOS QUE SON PROPIETARIOS A CAMBIO DE RECIBIR CIERTO NUMERO CBFIS AL PRECIO DE
COLOCACION. LA EFICACIA DE LOS CONVENIOS DE ADHESION Y LOS CONTRATOS DE PROMESA DE ADHESION Y
POR LO TANTO, LA ENTREGA DE LOS CBFIS A LOS PROPIETARIOS ESTA SUJETA A CIERTAS CON DICIONES
RESOLUTORIAS (NEGATIVAS), ENTRE LAS QUE SE INCLUYEN: (I) QUE LAS DECLARACIONES DEL PROPIETARIO NO
SEAN CIERTAS O NO SEAN CORRECTAS, (II) QUE EL INMUEBLE NO ESTE LIBRE DE GRAVAMEN O LIMITACION DE
DOMINIO, (11I) QUE EL PROCESO DE AUDITORIA AMBIENTAL NO ARROJEN RESULTADOS SATISFACTORIOS, (IV) QUE
EL INMUEBLE NO CUENTE CON USO DE SUELQ INDUSTRIAL, (V) QUE LA OFERTA NO CIERRE DE MANERA EXITOSA
DENTRO DE UN PLAZO DE 90 DiAS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DE CELEBRACION DEL CONVENIO DE
ADHESION; Y (VI) QUE EL CONVENIO DE ADHESION (Y POR LO TANTO, LA APORTACION DE LOS INMUEBLES QUE -
CONFORMAN EL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION) NO SEA FORMALIZADO EN ESCRITURA PUBLICA
EN UN PLAZO DE 90 DIAS NATURALES (Y 11 MESES PARA EL CASO DEL INMUEBLE IDENTIFICADO COMO CENTRO 1) A
PARTIR DE LA FIRMA DEL MISMO. UN RESUMEN DEL FORMATO DE LOS CONVENIOS DE ADHESION SE ENCUENTRA
DESCRITO EN LA SECCION SECCION I1I D) (IV) RESUMEN DEL CONVENIO DE ADHESION DEL PRESENTE PROSPECTO.

CADA UNO DE LOS PROPIETARIOS DE LOS TERRENOS QUE CONFORMAN EL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE
INVERSION HABRA CONSENTIDO EN QUE FIBRA UPSITE APORTE LOS CBFIS A UN NUEVO FIDEICOMISO DE
ADMINISTRACION (“FIDEICOMISO PUENTE”), A FIN DE QUE, ENTRE OTRAS COSAS, Y EN LA MEDIDA EN QUE SE
FORMALICEN SATISFACTORIAMENTE LAS APORTACIONES DE LOS TERRENOS EN ESCRITURA PUBLICA, EL
FIDUCIARIO DE DICHO FIDEICOMISO ENTREGUE AL PROPIETARIO DEL TERRENO DE QUE SE TRATE LOS CBFIS QUE
LE CORRESPONDAN. ASIMISMO, EL FIDEICOMISO PUENTE PREVE, DENTRO DE SUS FINES, QUE EN CASO DE QUE
ALGUNO DE LOS CONVENIO DE ADHESION SE RESUELVA, EL FIDUCIARIO MANTENGA LOS CBFIS QUE ERAN MATERIA
DE DICHO CONVENIO DE ADHESION, PARA ENTREGARSE A UN PROPIETARIO DE TERRENOS SUSTITUTO O EN
CUALQUIER OTRA FORMA QUE INDIQUE LA ASAMBLEA DE TENEDORES DE FIBRA UPSITE; EN EL ENTENDIDO QUE SI
POR CUALQUIER CAUSA, TRANSCURRIDOS 12 MESES A PARTIR DE LA FECHA DE LA OFERTA PUBLICA, DICHOS CBFIS
NO HAN SIDO ENTREGADOS A CAMBIO DE OTRO TERRENO O DISPUESTOS CONFORME A LAS INSTRUCCIONES DE LA
ASAMBLEA DE TENEDORES, ENTONCES EL FIDUCIARIO REINTEGRARA DICHOS CBFIS A FIBRA UPSITE, MISMOS QUE
PASARAN A SER DE TESORERIA PARA TODOS LOS EFECTOS.

LOS INVERSIONISTAS DEBEN CONSIDERAR QUE DE ACTUALIZASE ALGUNA DE LAS CONDICIONES RESOLUTORIAS
ANTES PREVISTAS RESPECTO DE UNO O MAS TERRENOS DEL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION, EL
CONVENIO DE ADHESION DE QUE SE TRATE DEBERA SER RESUELTO; ES DECIR, QUEDARAN SIN EFECTO ALGUNO. EN
ESE CASO, EL TERRENO DE QUE SE TRATE VOLVERA A SER PROPIEDAD DEL PROPIETARIO ORIGINAL. SI



TRANSCURRIDOS 12 MESES A PARTIR DE LA FECHA DE LA OFERTA PUBLICA, LOS CBFIS MATERIA DE DICHO
CONVENIO DE ADHESION NO HUBIEREN SIDO ENTREGADOS O A UN PROPIETARIO DE TERRENOS SUSTITUTO O
DISPUESTO DE OTRA FORMA CONFORME A LAS INSTRUCCIONES DE LA ASAMBLEA DE TENEDORES, ENTONCES LOS
CBFIS DE QUE SE TRATE DEBERAN REINTEGRASE A FIBRA UPSITE, MOMENTO A PARTIR DEL CUAL DEJARAN DE
CIRCULAR Y SERAN DE TESORERIA.

ADICIONALMENTE, LOS INVERSIONISTAS DEBEN CONSIDERAR QUE EL PRECIO POR LA TRANSMISION DE LOS
TERRENOS PODRIA ESTAR SUJETA A AJUSTES Y, POR LO TANTO, EL NUMERO DE CBFIS QUE FINALMENTE SEAN
ENTREGADOS AL PROPIETARIO, PODRIiA SER MENOR AL NUMERO DE CBFIS ACORDADO ORIGINALMENTE. EN LA
MEDIDA EN QUE EL NUMERO TOTAL DE CBFIS EN CIRCULACION A LA FECHA DE LIQUIDACION SE VEA REDUCIDO
CON POSTERIORIDAD A LA OFERTA, LOS INVERSIONISTAS QUE HAYAN ADQUIRIDO CBFIS A TRAVLES DE LA OFERTA
INCREMENTARAN DE MANERA AUTOMATICA SU PARTICIPACION EN EL NUMERO TOTAL DE CBFIS EN CIRCULACION.

EXISTE LA POSIBILIDAD DE QUE LA FORMALIZACION DE LA APORTACION DE LOS BIENES INMUEBLES QUE
INTEGRARAN EL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION NO SE LLEVE A CABO EN EL TIEMPO ESTIMADO O
NO OBTENERSE DEL TODOQ. UN RETRASOQ SIGNIFICATIVO EN DICHO PROCESO, PODRIA AFECTAR LA CAPACIDAD DE
FIBRA UPSITE PARA INICIAR O CONTINUAR CON EL DESARROLLO DE LOS BIENES INMUEBLES, LO QUE PODRIA
TENER COMO CONSECUENCIA UNA DEMORA EN SU ESTABILIZACION, ES DECIR, EL PERIODO PREVISTO PARA
COMENZAR A RECIBIR RENTAS, Y POR LO TANTO AFECTAR ADVERSAMENTE LOS INGRESOS A OBTENER POR FIBRA
UPSITE Y POR ENDE LAS DISTRIBUCIONES A NUESTROS TENEDORES.”

NO EXISTE OBLIGACION DE EFECTUAR PAGOS O HACER DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES. SOLO SE HARAN
DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES EN LA MEDIDA EN QUE EXISTAN RECURSOS DISTRIBUIRLES QUE FORMEN
PARTE DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO Y ASi LO INSTRUYA EL ADMINISTRADOR CONFORME A LA POLITICA DE
DISTRIBUCION. EL FIDEICOMITENTE, EL FIDUCIARIO, EL REPRESENTANTE COMUN, EL ADMINISTRADOR, LOS
INTERMEDIARIOS COLOCADORES, Y SUS RESPECTIVAS SUBSIDIARIAS O AFILIADAS, NO TIENEN RESPONSABILIDAD
ALGUNA DE PAGO CONFORME A LOS CBFIS, SALVO EN EL CASO DEL FIDUCIARIO CON LOS RECURSOS QUE FORMAN
PARTE DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO QUE SEAN DISTRIBUIBLES CONFORME A LO PREVISTO EN EL
CONTRATO DE FIDEICOMISO.

EL FIDEICOMISO PUEDE CONTRATAR DEUDA Y CREAR GRAVAMENES SOBRE LOS BIENES INMUEBLES QUE FORMEN
PARTE DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO. POR LO TANTO, EL DESEMPENO FINANCIERQ DEL FIDEICOMISO PUEDE
VERSE ADVERSAMENTE AFECTADO SI NO SOMOS CAPACES DE HACER LOS PAGOS REQUERIDOS EN RELACION CON
DICHA DEUDA.

CIERTA CANTIDAD DE CBFIS QUEDARAN EN LA TES_ORERiA DEL FIDEICOMISO, POR LO QUE CADA VEZ QUE DICHOS
CBFIS SEAN PUESTOS EN CIRCULACION IMPLICARA UNA DILUCION DE LOS TENEDORES QUE NO PARTICIPEN EN LA
SUSCRIPCION. LOS TENEDORES NO NECESARIAMENTE TENDRAN UN DERECHO PREFERENTE PARA SUSCRIBIR LOS
CRFIS EN TESORERIA QUE SE PONGAN EN CIRCULACION.

EL 5.5% DE LOS CBFIS MATERIA DE LA OFERTA PUBLICA MAS LOS RESERVADOS PARA LOS PROPIETARIOS INICIALES
SERAN ENTREGADOS A LOS SOCIOS FUNDADORES A PARTIR DEL CUARTO ANIVERSARIO DE LA OFERTA PUBLICA.

LOS INVERSIONISTAS, PREVIO A LA INVERSION EN LOS CBFIS, DEBERAN CONSIDERAR QUE EI, REGIMEN FISCAL
RELATIVO AL GRAVAMEN O EXENCION APLICABLE A LOS INGRESOS DERIVADOS DE LAS DISTRIBUCIONES O
COMPRAVENTA DE LOS CBFIS NO HA SIDO VERIFICADO O VALIDADO POR LA AUTORIDAD TRIBUTARIA
COMPETENTE.

AL DIiA DE LA OFERTA SE TIENEN TRES CONVENIOS DE ADHESION VINCULANTES Y DOS CONTRATOS DE PROMESA
DE APORTACION CON LOS PROPIETARIOS. SIN EMBARGO, DICHOS CONVENIOS Y CONTRATOS SE ENCUENTRAN
SUJETOS A CONDICIONES RESOLUTORIAS, ENTRE LAS QUE SE INCLUYEN: (I) QUE LAS DECLARACIONES DEL
PROPIETARIO NO SEAN CIERTAS O NO SEAN CORRECTAS, (II) QUE EL INMUEBLE NO ESTE LIBRE DE GRAVAMEN O
LIMITACION DE DOMINIO, (II) QUE EL PROCESO DE AUDITORIA AMBIENTAL NO ARROJEN RESULTADOS
SATISFACTORIOS, (IV) QUE EL INMUEBLE NO CUENTE CON USO DE SUELO INDUSTRIAL, (V) QUE LA OFERTA NO
CIERRE DE MANERA EXITOSA DENTRO DE UN PLAZO DE 90 DIAS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DE
CELEBRACION DEL CONVENIO DE ADHESION (O 11 MESES EN EL CASO DE CENTRO I); Y (VI) QUE EL CONVENIO DE
ADHESION (Y POR LO TANTO, LA APORTACION DE LOS INMUEBLES QUE CONFORMAN EL PORTAFOLIO DE
OPORTUNIDADES DE INVERSION) NO SEA FORMALIZADO EN ESCRITURA PUBLICA EN UN PLAZO DE %0 Dias
NATURALES A PARTIR DE LA FIRMA DEL MISMO.

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 ANO INMEDIATO POSTERIOR A AQUEL EN QUE SE REALICE EL PAGO DE LOS
CBFIS, TOMANDO EN CUENTA CADA EXHIBICION, NO SE HA INVERTIDO AL MENOS EL 70% (SETENTA POR CIENTO)
DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EN LA ADQUISICION O CONSTRUCCION DE BIENES INMUEBLES QUE SE
DESTINEN AL ARRENDAMIENTO O LA ADQUISICION DEL DERECHO A PERCIBIR INGRESOS PROVENIENTES DEL
ARRENDAMIENTO DE DICHOS BIENES.

L.AS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO SERAN EFECTUADAS HASTA QUE LOS BIENES INMUEBLES APORTADOS O
ADQUIRIDOS ESTEN ESTABILIZADOS Y POR LO TANTO GENEREN INGRESOS, MISMOS QUE SERAN LA BASE PARA
DETERMINAR EL RESULTADO FISCAL. DERIVADO DE QUE AL MOMENTO DE LA OFERTA PUBLICA, LA TRANSMISION
DE LA PROPIEDAD DE LOS BIENES INMUEBLES QUE SERAN DESARROLLADOS NO HA SIDO FORMALIZADA, EL
FIDEICOMISO RECIRIRA FLUJOS DERIVADOS DE LA OPERACION HASTA EN TANTO DICHOS BIENES INMUEBLES
ESTEN ESTABILIZADOS Y GENERANDO INGRESOS. LO ANTERIOR PODRIA TOMAR TIEMPO CONSIDERABLE A PARTIR




DE LA OFERTA PUBLICA INICIAL. POR ELLO, FIBRA UPSITE NO PUEDE ASEGURAR QUE HABRA DISTRIBUCIONES
INICIALMENTE.

EL FIDEICOMISO NO SERA INSCRITO EN NINGUN REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA FECHA DE LA
CONCLUSION DE LA OFERTA DE LOS CBFIS, POR LO QUE NO SE PUEDE ASEGURAR QUE EL FIDEICOMISO SEA
DEBIDAMENTE REGISTRADO EN LA FECHA DE ADQUISICION DE LOS INMUEBLES.. EN CONSECUENCIA, EN LA FECHA
DE APORTACION O ADQUISICION NINGUN BIEN INMUEBLE SE ENCUENTRA REGISTRADO, FOR TANTO SE
REALIZARAN LAS ACCIONES CONDUCENTES -DE ACUERDO CON EL ARTICULO 388 DE LA LGTOC- PARA REGISTRAR
LOS BIENES INMUEBLES EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE LA ENTIDAD FEDERATIVA EN DONDE SE
UBIQUEN, A MENOS QUE EL FIDEICOMISO YA HUBIERA SIDO REGISTRADO EN DICHA ENTIDAD. CUANDO SE
INSCRIBAN LOS BIENES INMUEBLES EN EL REGISTRO CORRESPONDIENTE, LA TITULARIDAD DE LA PROPIEDAD DE
LOS BIENES INMUEBLES DEL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION SURTIRA EFECTOS CONTRA
TERCEROS. FIBRA UPSITE NO GARANTIZA QUE EL FIDEICOMISO SERA DEBIDAMENTE REGISTRADO EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL ESTADO CORRESPONDIENTE EN LA FECHA DE ADQUISICION DE LOS BIENES
INMUEBLES.

NO EXISTE IMPEDIMENTO PARA LA ADQUISICION DE CBFIS POR PARTE DE LOS TENEDORES, SALVO POR LO
PREVISTO EN LA CLAUSULA XVII, INCISO 17.01 DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO. TANTO LOS TENEDORES COMO LOS
SOCIOS FUNDADORES PODRAN DISPONER LIBREMENTE DE LOS CBFIS EN CUALQUIER MOMENTO. EN VIRTUD DE LO
CUAL, CUALQUIER OPERACION QUE SE REALICE EN EL MERCADO SECUNDARIO PODRiA AFECTAR EL VALOR DE
COTIZACION DE LOS CBFIS.

Los CBFIs que se describen en este Prospecto se encuentran inscritos con el nimero 3265-1,81-2018-004 en el RNV y son aptos para ser listados
en el listado correspondiente de la BMV.

La inscripcion en el RNV no implica certificacion sobre Ia bondad del valor, la solvencia de la emisora o sobre la exactitud o veracidad de la
informacién contenida en este Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes,

Este Prospecto también podra consultarse en Internet en las piginas www.bmv.commx y https //www.gob.mx/cnby, asi como en la pagina del
Fiduciario www actinver.com y se encuentra dispenible con los Intermediarios Colocadores.

Nuamero de oficio de autorizacion para su publicacion 153/11905/2018 de fecha 19 de junio de 2018,
Ciudad de México, México, a 20 de junio de 2018



DECLARACIONES SOBRE EVENTOS FUTUROS

Este Prospecto contiene declaraciones sobre eventos futuros. Se identifican las
declaraciones sobre eventos futuros mediante el empleo de términos tales como “cree”,
“espera”, “podra”, “podria”, “deberia”, “quiere”, “intenta”, “planea”, “proyecta”, “estima”,
“predice”, o “potencial”; o el negativo de esas palabras y frases o palabras o frases
similares o de significado equivalente. También se podran identificar declaraciones sobre
eventos futuros mediante discusiones sobre estrategias, planes o intenciones. Las
declaraciones respecto a las siguientes cuestiones podrian resultar afectadas por varios
riesgos e incertidumbres que pueden ocasionar, o de hecho ocasionan, que los resultados, el
desempefio o los logros efectivamente realizados puedan ser considerablemente diferentes
de los resultados, desempefo o logros expresados o implicitos en las declaraciones sobre
eventos futuros. Dichas cuestiones incluyen, de manera enunciativa mas no limitativa:

* condiciones econdmicas, politicas y sociales globales, en México y en los estados y
municipios en donde se ubiquen los Bienes Inmuebles relacionados con el
Portafolio de Oportunidades de Inversion;

« la capacidad para implementar satisfactoriamente el negocio de la Fibra y sus
estrategias de crecimiento;

* el entorno competitivo en el que opera la Fibra;

* la capacidad de mantener o incrementar las rentas y las tasas de ocupacion de los
Bienes Inmuebles;

* el desempefio y situacion econdmica de los arrendatarios de los Bienes Inmuebles;

* la capacidad de cobrar las rentas a dichos arrendatarios;

* contingencias derivadas de los Bienes Inmuebles que adquiera la Fibra;

* la capacidad de la Fibra para llevar a cabo adquisiciones estratégicas;

* la capacidad para obtener financiamiento en términos favorables;

* la capacidad de la Fibra para expandirse a nuevos mercados en México;

* lacapacidad para arrendar o vender cualquiera de los Bienes Inmuebles, Derechos o
demas activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso;

* los efectos por modificaciones a principios de contabilidad, la intervencién por
autoridades regulatorias, funcionarios gubernamentales y en politicas fiscales o
monetarias en México.

* situacién general en el mercado, la situacion econdémica y politica, particularmente
en México, incluyendo el efecto de la reciente desaceleracion econdémica y la
desorganizacién de los mercados crediticios globales;

* como serdn empleados los recursos netos derivados de la Oferta;

* cambio en las tasas de interés y tipo de cambio;

* desastres naturales u otras condiciones ambientales que afecten los Bienes
Inmuebles;

* la capacidad para generar suficiente flujo de efectivo para pagar cualesquiera
obligaciones futuras derivadas de financiamientos y para realizar las Distribuciones;

* los términos de la Legislacion Aplicable que afecten el cumplimiento de los fines
del Fideicomiso y la interpretacion de dicha legislacién, incluyendo cambios en las
leyes y reglamentos fiscales que afecten a las Fibras, cambios en las leyes sobre ¢l
medio ambiente, urbanizacion y el incremento de las tasas del ISR;




* la dependencia en la capacidad del Administrador para brindar la asesor{a necesaria
y adecuada administracion a la Fibra y administrar el negocio y de llevar a cabo la
implementacién de la estrategia de crecimiento y mantenimiento de los Bienes
Inmuebles y demas activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso;

* la capacidad para mantener la calidad de Fibra conforme a lo previsto en la LISR;

« modificaciones a las leyes locales y federales, falta de permisos tales como aquellos
relacionados con uso de suelo, impacto ambiental, licencias, permisos, concesiones
y demés disposiciones administrativas que pudieran afectar el desarrollo del
Portafolio de Oportunidades de Inversiéon y las operaciones de los Bienes
Inmuebles;

* modificaciones a las leyes o disposiciones fiscales que pudieran afectar el régimen o
tratamiento fiscal del Fideicomiso o el de los Tenedores; y

« ofras cuestiones que estan fuera del control del Administrador y de los érganos de
gobierno corporativo del Fideicomiso

Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este Prospecto reflejan
convicciones, suposiciones y expectativas sobre el desempefio futuro del Fideicomiso y
toman en cuenta toda la informacion con la que se dispone actualmente. La
realizacién y exactitud de esas convicciones, suposiciones y expectativas estin sujetas
a riesgos e incertidumbres y podrian cambiar como resultado de diversos eventos o
factores, muchos de los cuales no son o no pueden ser del conocimiento del Emisor.
Algunos de esos eventos y factores se describen en las secciones “I Informacion
General — b) Resumen Ejecutivo” e “I Informacion General — c) Factores de Riesgo”,
del presente Prospecto. En caso de que existan cambios en las circunstancias actuales,
es posible que el negocio, situacion financiera, liquidez y resultados de operaciones de
Fibra Upsite varien de manera considerable respecto de lo expresado en las
declaraciones sobre eventos futuros. Todas las declaraciones sobre eventos futuros
tienen vigor unicamente a partir de la fecha en que se han efectuado o se efectien.
Asimismo, es factible que con el transcurso del tiempo surjan nuevos riesgos e
incertidumbres, sin que el Fibra Upsite ni el Administrador se encuentren en posicién
de predecirlos o de conocer el impacto que causarian en el negocio, situacién
financiera, liquidez y resultado de operaciones.

Al menos de que se indique lo contrario, todas las cifras contenidas en este prospecto
se encuentran denominadas en Pesos.



INDICE

I. INFORMACION GENERAL.......coovvevuerarcesmesismssassssssesssssssssssssssssssssssmmssnsssssssssesssans
8) Glosariode terminos ¥ deliICTONES .. v msrmsreisevsovmsrsimivsssim s srsssse
) DR BTV v onrssnensimssmesin e e R T A R A RS MR
€)'  PACIOTES e TH0BE . csvusnsicensevioridonssmmmsssstssmsysessisn ssbkessss st oo aiss ¥ e nudsessssesisisy

1) Riesgos relacionados COn €] NEZOCIO ..evveerereruiirirerirenseeaeriteesseeesreeraseesesrsasssessssnenes
1) Ricsgos rel actonmon Com IAORIO0 e ssussssums s sssess isasodsssssssmis s vsmisisases i

iii) Riesgos relacionados con nuestros CBFIs y 10s Tenedores......coc.oviimrueresseeseensssnines

d) Otros valores emitidos por el fideicomiso. ........cceeeeecvennees

e) Cambios significativos a los derechos de los valores inscritos en el registro............
T Detmemtns e GRS THIBIIC . craumsssssossommons e s 53 saasss s aiasss s s e sshA s
-3 R o) <y o T Lo ol [ T S
BY I i e O T TR T cnnsmmnimrmsonsisssiosoo o kv s o S AR A S A SRS ¥
Y R BON s B A A5 A R A3
B) Gasts Rlaonades BONUE OTERR. ..« st s s

e) uieionss del RepisSentante oMM . . siiiiiammsisrmmaiossstie vt

f) Nombres de personas con participacion relevante en la oferta........occoovevveiiiecnnnnn.
a) Historia y desarrolle del FidEIoommisn oo imnmmismsimisivsiivsisssssm i
by DeEscripeton del HEPHTID . comuwmmmmmsmasmm s R R
i) Sectores Industriales en los que el fideicomiso estar4 enfocado a invertir...............
11) Patentes, licencias, MArcas ¥ Ol05 CONVENTOR. u.iiiiivivesssissusiiorssisisssssesssnssshsiasssssis
1 POvCTPalEs SRR oy o w5 B S o Ao SR it
v} EEgislaeion aplicabls v 1eEea TI0aL... cuvauinaimiimmsmsisimsisin e s
Ty

%) DEEmiens ambittihccssusnasinn R R



vty Informacion e MBTCAMN L. s s s TSR
viil) Esthictira de adminiSacian . s s aiin
ix) Procesos judiciales, administrativos o atbitrales ...........cccccceviniiincnnrnininiinnnn
x) Derechos que confieren los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios ..........
B B T,
c) Descripcion de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso ...............
1) Ininuebles propiedad a8l FdEICOMIs0 i anasmmssasmivimi s
ii) Adquisiciones inmobiliarias o desarrollos inmobiliarios.............I.............................
iii) Evolucion de los activos del fIdCiCOmiso ... inimmsmiinanisie
iv) Desempeno de los activos del fideicomiso ..ciuannmavimmnminiaimsmissmi
v) Criterios de Seleccion de Inversiones de Fibra UpSite .........cococvrvevriniiensernenveesnennens
vi) Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones o desinversiones .
vintormic de.detidores TEICVARIES cummswimnimwinanrinie e
d) Conlratos ¥ acueidos relevaniles. unmmmnnmmnsnnmmisrimatiaeminaisamiin
1§ Confrato de FIdeIComifl caninmmmmnmnissnasnsumisnimsismismmasmmiisass
i1} Conitato de Adminlstation. ussmmanmrararba i ns e
1il) Contrato del Fideicomiso PUENIR ... wnimnmimmminnnssimnssisaimiimesmsin
iv) El Convenio de Adhesion............cccoueveves T R
V) Coniiaios dé Bromess 06 AUREEION cissoiiirmmmiriniaa s nininssi G
€ AUMIEISHRGOIEE o G o s S AR s b AR A RSN A s R
1] ‘SOBE- 6l AdMINIBIIADE: v A T e s Sh s AR sk saae
i1) Proceso de sustitucion del AdminiStrador. .......ocoveveeeeiiiiiiciii e ens
i11) Directivos del AdmIniStrador.......oieiiuerveeiieerieisesiseeseessise e sieseeseessesseeessasaesseses
f) Comisiones, costos y gastos del administrador con cargo al fideicomiso.................
| g) Operaciones con Partes Relacionadas y conflictos de interés.........oueeeevveercrieeseenns
h)  AUdItOrES EXTEITIOS .oovveirerriereeiieiiriste st ie e st s s sba e st e ess e sreebeesb e be s bt esseernaesbeesaessessas

i) Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores......c..cococvveevireeeneenneee

139
150
156
156
156
137
157
157

.. 169

169
170
171
172
132
172
217
229
231
232
232
232
232
233
236
242
243



1) Mercado A6 CaDIEIEE. i i masai e s sasmmannnsnsensarsmmnzassrrsras st Ta T TR SRS
1) Estructura del Fideicomiso y principales Tenedores . ......cocevveveereinseneernscsaeeneecnens
ii) Comportamiento de los CBFIs en el mercado de valores.........c.coceeveeeeeerecreeseesnnenne
111) FOrmador de MErCAD ......evueeeureeerieiireeeeeeetee e et eeaee et e reeessasestsesteeranesrneenssesresenressnses

IV. EL ADMINISTRADOR DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO...........ccccruenn..n.

a) Historia y desarrollo del administrador del Patrimonio del Fideicomiso..................

b)  Descripcidn del NEEOCIO ... .ceeiieaiiieeeerieeeieerteere e et e e saeesraeesesere s seeeaeasaneseneeeras

1) Actividad principal .............coiiiiiiiicii e e ens

iii) Inteligencia de mMercado. .........ccoveviviiiiiiiiiriiiiiee ettt ee e ereresenes
1V) Recursos HUMANDS ...c...oeeiiiiiiiieciiiee et ee e s esaae s ssne s s sasaessasessnsesssrssesssssnnssens
V) EStrUCtUIa COTPOTAIVA . ...ooiiiiiiiieccecieiiieeiee s saeesaesaecsssae srsesssaessnaesseeenseseassensessanens
vi) Procesos judiciales, administrativos 0 arbitrales ..........cc..ooeeueeeeeererenssesissseesseenenns
¢)  Administradores y aCCIONISTAS. .. ..vvvirierverierrrereirisreseeseesseeseeesessesssesssessersesesassesenes
) MOACIO A INCEOCIOS -.rrvero e revrrsesseososeeseessossmseesssssesseseessemssseesssssmssessseesssmseesssssses
i) Propuesta de valor de Operadora UpPSite........covveiereeiereeerieinimisseeessseesseessessessssssssnnns
1) Modelo de EJECUCION. ..cceeevueieeiiirteeiee ettt srnessaaeseeensesesneessaessssesssessseesssensanes
iii) Control de los Procesos Criticos de Nuestro Modelo de Negocios. ......c.coveeerecenee
iv) Estrategia de CreCimiento. ..c.oocieruerereserinerieirsestessaeseessseeseesssaesesssssessesssnessesessenss
&) FPortafoliodde QOportonidatdes de INVEISION..cvmsmmmmnssmssmsmimmsssssssss
) EStructura de 18 FIDIa. .ottt e e et e ae s s eeanmeaeaaaeeeeeseeians
g} Presupuesto de Costos v Gastos de OPemation. cmwamaassmssraimsiessisivsosiim
HY  Polficnde EooEalainiBIton . mmmsossssssassvmorsmis s s
1} Nuevas Emisiones por cropiiientor TUMIT cuwsssnsisimmwswisrmessssiaisiis seaimiommas
V. INFORMACION FINANCIERA DEL FIDEICOMISO..........veveueeeereerereerersssssse,
a) Informacion financiera seleccionada del fideiCOMISO......coveiviecivceciaeeieiriie s

b) Indoimiedeertd iton FICOaITES . wmmmmmvoamsssssssmiss s imsss s s s o s isees

243
244
245
245
246
246
246
246

247
248
249
250
250
254
254

.

258
259
259
260
260
265
266
267
267

267



¢) Comentarios y andlisis de la administracion sobre los resultados de operacion....... 267
i REs0anes B 12 0peatitn s mmnnnsimsar s e T 268
ii) Situacion financiera, liquidez y recursos de capital......co.ccceveeeeenrirenenrsesserereseseneans 268

VI. INFORMACION FINANCIERA DE LA ADMINISTRACION INTERNA.............. 279

8] Thformecion finantieta SEISCCIONATR. s ivnnmnma R s 279

b) Comentarios y andlisis de la administracion sobre los resultados de operacidn....... 279
1 Resulindos de 18 PRt o imi i s s s T R e S st s s 279
i1) Situacién financiera, liquidez y recursos de capital.......c.cceeveervveresreesinssereseecnnseensnns 279

VII. PERSONAS RESPONSABLES
280

a)  OPINION 18ZAL ...civviiiiiiiieet ittt ss s st s e saa e sressesebe s sesassnnsnasnses OO
b) Titulo que ampara 1a EMISIOMN...cciiiiriererieirtiiieie et s e ssessessess s esaeseessssssssessnssnes 208
c) Contrato de fideICOMISO wioueriiiiriiiiiiieiiiieie ettt esa s s sssneesnnaesnnes 20O
d) Contrato de adminiStracion COM ANEX0S ..eevererrerirerreiiresresrurssessseeisesserssessesssessessseces 208
Bl BRI ossnemonsmssunsstnnsss oo s s s e NS AA BEAES ENR S SN ERHare TT
f)  Cuestionario @ INVErSIONISTAS ...c.civviieeieieiirieriieeerieeeeitresssaeeesnaesenieessrnsessnsessssasessnseenss 208
g) Codigo de Etica y Conducta en el INasneio de Tl TPRIHE. «oosmimmsmmssssos D00
h) Informes del Auditor Externo y estado financiero proforma...........cccoceeeeceiicnenn... 288
G ST T L L OO WO VOR YN
j) Convenio de Adhesmn 288
ki Contratode Promesads AAHESIONG st s 288
B Conbrraran GOl SR s s A

NINGUN INTERMEDIARIO, APODERADO PARA CELEBRAR
OPERACIONES CON EL PUBLICO O CUALQUIER OTRA
PERSONA HA SIDO AUTORIZADA PARA PROPORCIONAR
INFORMACION O HACER CUALQUIER DECLARACION QUE NO
ESTE CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO. COMO



CONSECUENCIA DE LO ANTERIOR, CUALQUIER INFORMACION
O DECLARACION QUE NO ESTE CONTENIDA EN ESTE
DOCUMENTO DEBERA ENTENDERSE COMO NO AUTORIZADA
POR LA EMISORA, BTG PACTUAL CASA DE BOLSA,S.ADEC.V. Y
ACTINVER CASA DE BOLSA, S.A. DE C.V., GRUPO FINANCIERO

ACTINVER.
j& %



I INFORMACION GENERAL

a) Glosario de términos y definiciones

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

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

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

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

“Administrador” significa, Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V.
“Afore” significa, Administradora de Fondos para el Retiro.

“Anexos” significa, cada uno de los anexos del Fideicomiso o de este prospecto, segin el
contexto lo requiera.

“Apalancamiento” significa la relacién de Deuda a Activos Totales que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso, y es igual al resultado de dividir el importe de la Deuda entre el
importe de Activos Totales, considerando la informacién del ultimo trimestre reportado,
inmediato anterior a la fecha de calculo.

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

“Asamblea de Tenedores™ significa, la asamblea general de Tenedores en términos de la LMV y
de la LGTOC.
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“Auditor Externo” significa, una firma de auditoria externa independiente de reconocido
prestigio internacional, contratada por el Fiduciario de conformidad con las instrucciones que
reciba del Comité Técnico, conforme a lo previsto en el Fideicomiso; en el entendido que la
firma de auditorfa externa independiente de reconocido prestigio internacional, podrd ser
sustituida en cualquier momento de acuerdo a las instrucciones del Comité Técnico.

“Base para el Célculo del Bono de Socios Fundadores” significa, la suma de los CBFIs que sean
materia de la Oferta Publica, mas los CBFIs reservados para los Propietarios en el Fideicomiso
Puente que aportan inicialmente sus propiedades.

“Beneficios a Empleados™ significa, todos los beneficios a empleados que autorice el Comité
Técnico previa opinién del Comité de Précticas Societarias, incluyendo, mas no limitindose a
(i) seguro de vida, (ii) seguro familiar de gastos médicos mayores, (iii) arrendamiento de
vehiculos, (iv) gastos de gasolina, (v) peajes y viaticos, (vi) celulares y equipo de cémputo.

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

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

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

“BMV? significa, Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

“BTG Pactual” significa, BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
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“Cambio de Gestion Operativa™ significa, a partir de la primera Emision, la adquisicién por
cualquier razén (distinta de un incumplimiento a lo previsto en este Fideicomiso para dicha
adquisicion), por parte de una persona o grupo de personas o Tenedores que actien
conjuntamente, de la mitad mas uno de los CBFIs con derecho a voto en circulacién en ese
momento.

“Certificados Bursdtiles Fiduciarios Inmobiliarios o CBFIs™ significa, los certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios a ser emitidos por el Fiduciario de conformidad con lo previsto en el
Fideicomiso, la LMV, la Circular Unica de Emisoras y otras disposiciones legales aplicables,
que seran inscritos en el RNV y listados en la BMV, y en su caso, otros mercados
internacionales.

“CFF” significa, Cédigo Fiscal de la Federacion.

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

“Comité Adjudicador” o “DAB” significa el comité ad hoc que se constiuird por [el Comité
Técnico y el Administrador|, en el supuesto de que exista cualquier controversia entre la
determinaciéon del Comité Técnico y el Administrador respecto del Presupuesto de Costos y
Gastos Operativos y/o el Bono de Socio Fundadores, conforme al reglamento de la Camara de
Comercio Internacional relativo a comités para resolucion de disputas, seglin se prevé en el
Contrato de Administracion.

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

“Cluster™ significa, grupo de empresas interrelacionadas que trabajan en un mismo sector
industrial y que colaboran estratégicamente para obtener beneficios comunes.

“CNBV” significa, Comisién Nacional Bancaria y de Valores.
“COFEPRIS” significa, Comision Federal para la Proteccion de Riesgos Sanitarios.

“Colocacién™ significa, una colocacién entre el gran publico inversionista, o bajo la modalidad
restringida, de CBFIs emitidos conforme a lo previsto en este Fideicomiso, por medio de oferta
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publica a través de la BMV o en mercados de valores reconocidos en el extranjero, en su caso,
con intervencion de un Intermediario Colocador.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

“Convenio de Adhesion™ significa, un convenio que conforme a las instrucciones de la
Asamblea de Tenedores, del Comité Técnico, o del Administrador, segliin sus respectivas
facultades, celebre el Fiduciario con los Propietarios, mediante el cual dichos Propietarios
aportaran al Patrimonio del Fideicomiso uno o mas Bienes Inmuebles y se adherirdan al
Fideicomiso a cambio de CBFIs para los Proyectos iniciales, o CBFIs o una mezcla de pago en
efectivo y CBFIs para los posteriores; en el entendido que; la aportacién realizada por los
Propietarios iniciales, debera ser aprobada por el Comité Téncico en su sesion inicial.

“Contrato de Promesa de Adhesién™ significa, el contrato que conforme a las instrucciones del
Comité Técnico, del Administrador o la Asamblea de Tenedores segun sus respectivas
facultades, celebre el Fiduciaraio con los futuros propietarios, mediante ¢l cual dichos futuros
propietarios celebraran un Convenio de Adhesién definitivo en los términos y condiciones
establecidos en los mismos.

?

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

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

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

“Derechos de Arrendamiento™ significa, los derechos que el Fiduciario adquiera conforme lo
revisto en el Fideicomiso, consistentes en los derechos de cobro y los ingresos derivados de

p gr

cualquier Contrato de Arrendamiento.

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

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

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

“Distribucién de Efectivo™ significa, una Distribucién conjuntamente, en su caso, con cualquier
otra cantidad de recursos liquidos que estén disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso para
su distribucidn a los Tenedores, y que determine el Comité Técnico.

“Dolares” significa la moneda de curso legal en los Estados Unidos de América.

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

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

“Emision” significa, cada emision de CBFIs que realice el Fiduciario, de tiempo en tiempo en
cada Fecha de Emision, de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso, incluyendo la
Oferta Puablica.

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

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

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

“FFO” significa, el flujo de operacion, calculado en base a la utilidad (pérdida) integral
consolidada del periodo menos el efecto neto de: conversion de operaciones extranjeras,
impuesto a la utilidad, ganancia (pérdida) en revaluacion de propiedades de inversidn, ganancia
(perdida) cambiaria, otros ingresos (gastos), ingresos por intereses, depreciacion de otros
activos e impuesto pagado en efectivo.

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

“Fideicomiso Puente” significa el fideicomiso mediante el cual se transferirin los CBFIs
destinados a los Propietarios iniciales a éstos, una vez que se fomalice la transmision de la
propiedad de los Bienes Inmuebles Aportados. El plazo inicial del Fideicomiso Puente sera un
afio contado a partir de la fecha en la que se le aporten los CBFIs reservados para los
Propietarios iniciales o el necesario para disponer de los CBFIs conforme a las instrucciones
que correspondan, segun lo autorice el Comité Técnico.

“Fideicomiso Upsite” o “Fibra Upsite™ significa, el fideicomiso No. 3218, segiin sea modificado
de tiempo en tiempo.

“Fideicomitente™ significa, Upsite Mexico.

“Fideicomitente Adherente” significa, cualquier Propietario que aporte uno o mas Bienes
Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso a cambio de CBFIls para los proyectos inicales, o
CBFIs o una mezcla de CBFIs y efectivo para los futuros.
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“Fiduciario o Emisor” significa, Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver, Division Fiduciaria, en su caracter de fiduciario del Fideicomiso, o sus
sucesores, cesionarios, o quien sea designado subsecuentemente como fiduciario de
conformidad con el Fideicomiso.

“Fiduciario Puente” significa, CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple.

“GATT"” significa, Acuerdo General sobre Aranceles y Comercio.

“Incentivo por Desempefio” significa, la porcion variable de los sueldos contemplada en el
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion que busca alinear los incentivos de los Ejecutivos
con el desempefio de Fibra Upsite. Estd basado en el cumplimiento de indicadores clave de
desempefio (“Key Performance Indicators” o “KPIs”) revisados anualmente por el Comité
Técnico.

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

“Inversionista Principal” significa, un inversionista de capital inicial que proporcionard el
“capital semilla™ a Upsite Mexico, sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones suspensivas.

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

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

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

“Intermediario Colocador” significa, un intermediario financiero en Me¢éxico autorizado
conforme a la ley para llevar a cabo la colocacion de valores, que serd designado por el Comité
Técnico, y para el caso de una Colocacion en el extranjero, el o los intermediarios que para tales
efectos determine el Comité Técnico, en cada caso, para cada Emision. Los Intermediarios
Colocadores para la Oferta Pablica son BTG Pactual y Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V.,
Grupo Financiero Actinver.

21




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

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

“Inversiones Permitidas™ significa, las inversiones que se realicen con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso exclusivamente de conformidad con la Legislaciéon 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
CBFIs de fondos de inversion en instrumentos de deuda.

“ION" significa, ingreso operativo neto (“net operating income™), que consiste en el ingreso por
arrendamientos menos los costos de operacidn directos atribuibles a las propiedades rentadas y
que generaron ingresos durante el afio de que se trate. Tanto los costos de operacién sobre
propiedades de inversion que no generaron ingresos durante el afo, como los gastos de
administracién no estan incluidos en el ION.

“ISR™ significa, el impuesto previsto por la LISR.

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

“IVA” significa, el impuesto previsto por la LIVA.

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

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

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

“LMV™ significa, Ley del Mercado de Valores.

“Meéxico” significa, los Estados Unidos Mexicanos.

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

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

“OEMs” significa, Original Equipment Manufacturer, (Fabricantes de Equipo Original, en
espafiol).

“Oferta Publica™ significa, la oferta publica de los CBFIs, bajo modalidad restringida, a que se
refiere este prospecto.

“OMC™ significa, Organizacion Mundial de Comercio.
“Operaciones” tiene el significado atribuido a dicho término en el Inciso 23.01 del Fideicomiso.

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

“Pares” o “Peers™: significa el grupo de compaiiias que operan en el mismo sector que Fibra
Upsite y son comparables en tamafio y caracteristicas.

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

“Partes Relacionadas™ o “Personas Relacionadas™ significan aquellas personas establecidas en
el Articulo 2 fraccion XIX de la LMV, segiin sea modificado de tiempo en tiempo o conforme a
cualquier disposicion que lo sustituya.
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esos” significa la moneda de curso legal de México.
“p ” significa | dad legal de M

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

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

“Periodo Minimo de Inversion™ significa, para cada uno de los Bienes Inmuebles, cuatro afios
contados a partir de la terminacién de su construccién o de su adquisicion, segin corresponda, o
cualquier otro plazo sefialado en las disposiciones legales, durante el cual dichos Bienes
Inmuebles no deban ser vendidos o enajenados para dar cumplimiento al régimen de inversion
de Fibras vigente de tiempo en tiempo.

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

“PIB” significa, Producto Interno Bruto.

“Politica de Endeudamiento” significa, la politica de endeudamiento prevista en el Fideicomiso,
que implica que el Fiduciario no podra contratar ningun crédito, préstamo o financiamiento,
cualquiera que sea su naturaleza, si el monto total insoluto de dichos créditos, préstamos o
financiamientos implica un Apalancamiento mayor al cincuenta por ciento (50%), y el Indice de
Cobertura de Deuda no podra ser menor a 1, al momento y después de dar efecto a la
contratacion de dicho crédito, préstamo o financiamiento.

“Portafolio de Oportunidades de Inversion™ significa, la cartera de proyectos potenciales de
inversion en Bienes Inmuebles que actualmente tiene el Administrador, y para los que, en
principio, se utilizaran los recursos netos de la Oferta Puablica.

“Precio de colocacion™ significa $37.00 (Treinta y siete Pesos 00/100).

“Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién™ significa, el presupuesto que tiene como
objetivo cubrir todos los gastos de la operacién y administracion cotidiana de Fibra Upsite,
dentro de los cuales se incluye, de manera enunciativa, méas no limitativa, sueldos fijos y
variables, gastos administrativos, vidticos, los Beneficios a Empleados, renta de oficinas y los
demads gastos de operacién y administracion usuales de una Fibra, que debera ser aprobado de
manera anual por el Comité Técnico.
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“Propietarios” significa, cualquier persona propietaria de uno o mas Bienes Inmuebles, que
aporte o transmita dichos Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso, a cambio de CBFIs
o una mezcla de CBFIs y efectivo.

“Proyecto” significa, la constitucién del Fideicomiso con la finalidad primordial de adquirir o
construir bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o a la adquisicion del derecho a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de bienes inmuebles, asi como para otorgar
financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria o fiduciaria de los bienes arrendados,
segun lo determine el Administrador, el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores de
acuerdo a sus respectivas facultades conforme a lo establecido en el Fideicomiso, todo ello
dentro de México, asi como la venta o disposicién de Bienes Inmuebles y demas activos y
Derechos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

“PYMESs” significa, Pequefias y Medianas Empresas.

“Representante Comun™ significa CI Banco, S.A., Institucién de Banca Muiltiple.

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

“RNV™ significa, el Registro Nacional de Valores a cargo de la CNBV.
*“SAT?” significa, el Servicio de Administracién Tributaria.

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

“SBA” significa, Superficie Bruta Arrendable.

“Servicios de Administracién™ significa, los servicios que el Administrador prestard al
Fideicomiso para la ejecucién, desarrollo y administracion del Proyecto, que consisten en la
administracion integral del Patrimonio del Fideicomiso para el logro y consecucion de los fines
del mismo, incluyendo, sin limitacidn, el (i) disefio, planeacion, implementacién y ejecucion del
Proyecto, (ii) la administracion del Proyecto, que incluira proporcionar directa o indirectamente
todos los servicios para llevar la contabilidad, implementacion del control interno, y
cumplimiento de las disposiciones fiscales aplicables al Fideicomiso, incluyendo la
presentacion de las declaraciones aplicables, asi como la cuantificacién para el pago de
impuesto y llevar a cabo las retenciones que procedan, (iii) servicios de asesoria legal, y (iv)
todos los demds servicios que sean necesarios para la consecucion de los fines del Fideicomiso,
en los términos y sujeto a las condiciones establecidas en el Contrato de Administracion.
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“Servicio de la Deuda” significa el resultado de sumar (i) el monto de intereses sobre de la
Deuda estimados para el trimestre de que se trate, mas (ii) el monto de principal programado
para amortizarse durante dicho trimestre, mas (iii) gastos de capital recurrentes estimados para
dicho trimestre, mas (iv) gastos de desarrollo no discrecionales estimados para dicho trimestre.

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

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

“Tenedores” significa, las personas que sean titulares o propietarios de CBFls.

“Titulo™ significa, el titulo o los titulos que representen los CBFIs materia de la emisidn de que
se trate, incluyendo, sin limitar, el titulo de la Emision inicial que se depositaran en Indeval.

“TLCAN™ significa, Tratado de Libre Comercio de América del Norte.

“Transacciones de Formacidn™ significa todos y cada uno de los actos y transacciones
conforme a las cuales se consoliden ¢l Portafolio de Oportunidades de Inversion en el Patrimonio
del Fideicomiso, que constituyen, a partir de la constitucion del Fideicomiso, la colocacién de los
CBFlIs y la aportacion de los Bienes Inmuebles propiedad de los Propietarios que constituyen
nuestro Portafolio de Oportunidades de Inversion actual, a cambio de CBFIs.

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

“Upsite Mexico™ significa, Upsite Mexico, S.A.P.I. de C.V.

b) Resumen ejecutivo

Este resumen destaca la informacion seleccionada del presente prospecto y puede no contener
todos los elementos que deben ser considerados por el inversionista. El presente prospecto
debe ser leido en su totalidad, incluyendo los factores de riesgo y la informacion financiera

proforma no auditada que aparece en otras partes de este prospecto.

Oportunidad de inversion
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Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario de reciente formacion, estructurado como una Fibra,
con un planteamiento de inversién tnico enfocado en apoyar al mercado de las Pequefias y
Medianas Empresas (PYMEs) a través del desarrollo de bienes inmuebles innovadores bajo la
estrategia de economia compartida (“sharing economy”).

El objetivo de Fibra Upsite es generar rendimientos atractivos para los inversionistas mediante
el desarrollo, arrendamiento, manejo y posible disposicion de Bienes Inmuebles en México. Los
inversionistas que participen en Fibra Upsite se beneficiarian de esta propuesta de negocios
innovadora y estimamos que podran obtener retornos atractivos derivado de que estaran
participando en todas las etapas de creacion de valor de un proyecto inmobiliario.

La estrategia de Fibra Upsite se basa en captar posibles arrendatarios que han quedado fuera del
ambito de los desarrolladores tradicionales y proporcionarles acceso a instalaciones de primera
clase y servicios compartidos, mediante la oferta de espacios industriales disefiados para
promover un ambiente de colaboracion. Estimamos que lo anterior generara ahorros para los
inquilinos y mejorara su productividad y rentabilidad. Debido al enfoque en desarrollo durante
el ciclo inicial es posible esto impacte negativamente la potencial distribucién a tenedores en su
primera etapa.

Fundamentos de inversion UPSITE
MEXICO

FIBRA disenada para brindar refornos superiores vs. altersativas existentes

Equipo reconocito y con amplia experencia g intereses alineados a 10s inversionistas.

Hemos definido diferentes tipos de producto que nos permitiran atender a un amplio espectro de
empresas. Dentro de los productos innovadores que Fibra Upsite ofrecera a sus clientes figuran
los siguientes:
-+ Co-Working industrial
o Clusters
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« Edificios industriales tradicionales
* Espacios de oficinas dentro de los mismos desarrollos

} Modelo de negocios que permite rentas diferenciadas UPSITE
MENITO

- Generacién da rentas superiores a la industria a través ds productos innovadores

CO-WORKING
CLUSTER

INDUSTRIAL

Co-working para
PYMEs

Agrupamientos
par sector industrial

— oy -

Facilidad para

Semicios obbimat Incremento en Imrersic':n Sinergia enire Ubicaciones
compartidos chrtiicariones productividad Compartida amprasas Esiratdgicas
Creacion de Valor: Creacicn de Valor:
- ACCS50 g Instalariones ge ciase mundal - Sinergia entre compafiias
- Renita da e50acios por paguele énvez de m* - Meforas rendimientos Sobre mejoras espesineas
-~ Garanfias por parie dz la banca de desarmolio - Contratos a largo plaze

+ Prapiedades industrialestradicionales y oficinas dentro de los desarrollos

Con base en lo anterior, Fibra Upsite pretende ser la primera desarrolladora inmobiliaria que
lleve la oportunidad de Co-Working al sector industrial en México.

Fibra Upsite ha identificado un potencial Portafolio de Oportunidades de Inversion con una
superficie de terreno de aproximadamente 598 mil metros cuadrados, el cual se compone de 5
proyectos iniciales ubicados en los mercados mas dindmicos de México.

El equipo del Administrador de Fibra Upsite tiene una gran experiencia en el sector
inmobiliario en México y sus objetivos se encuentran perfectamente alineados con los del
inversionista. Adicionalmente, Fibra Upsite cuenta con oOrganos de gobierno corporativo
institucionales que permiten que la operacion del vehiculo se realice de manera eficiente y con
transparencia para el inversionista.

Panorama general

A nivel mundial, las PYMEs son un sector generalmente desatendido; por ejemplo, en la
posibilidad de acceso a inmuebles de calidad para sus operaciones. Este problema se agudiza en
los paises en desarrollo donde el acceso a fuentes de capital es limitado, muchas de ellas
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carecen de activos para otorgar garantias y de un historial de crédito. Lo anterior les impide
operar en instalaciones industriales modernas y por ende, dificulta la obtencion de
certificaciones normalmente exigidas en distintas industrias.

En México existen 5.6 millones de unidades econdmicas de las cuales el 0.2% son consideradas
grandes empresas, el 0.8% medianas y el 99.0% pequefias y micro. Del total de unidades
economicas, 490,000 son empresas de manufactura, las cuales representan el 8.8% pero generan
el 48% del Producto Interno Bruto y el 24% de los empleos en el pais'.

La mayor parte de los desarrolladores industriales en México —varios de los cuales cotizan en la
Bolsa Mexicana de Valores (BMV)- estdn principalmente enfocados en el mercado de grandes
empresas multinacionales mexicanas y extranjeras.

A : ‘ : UPSITE
i i MEXICO
! Enfocadosen
Medianas PYMEsyen
| Cmpresesgrandes
. Casoporcaso

Peguenasy
Micro

~4.2 MiM

Fuente: INEGI 2014

Upsite Mexico busca llevar a cabo el desarrollo de bienes raices industriales en México, asi
como la compraventa de este tipo de inmuebles para su arrendamiento. El objetivo de Upsite es
atender las necesidades de las PYMEs dentro de las industrias mas dindmicas en el pais y
principalmente orientadas al sector exportador de manera directa o indirecta.

Algunas de estas industrias son:
* Dispositivos médicos
* Farmacéutica
* Biotecnologia
*  Agroindustrial
o Alimentos y bebidas
* Manufactura ligera
o Automotriz
o Aeroespacial

' INEGI, 2014 “Censo Econdmico 20147
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o Electrénica
*  Manufactura avanzada

Sectores Objetivo

Farmacéutica

é}g}/

Dispositives

Médicos 1 UPSITE
MEXICO

Fuente: Equipo directivo de Upsite.

Aunque muchas de éstas han mostrado resiliencia ante las crisis econdmicas, requieren de
mejores instalaciones fisicas para incrementar su productividad y aumentar su capacidad para
afrontar eventos de esta naturaleza. Fibra Upsite es un vehiculo disefiado para canalizar
principalmente el ahorro nacional hacia la creacion de dicha infraestructura.

El enfoque de inversion de Fibra Upsite estd dirigido a la creacion de espacios innovadores a
través de 4 productos principales:

*  Co-Working industrial

*  Clusters

» Edificios industriales tradicionales

* Espacios de oficinas dentro de los mismos desarrollos

La plataforma de negocio se basa en el concepto de “economia compartida”, donde las PYMEs
tendran la oportunidad de participar en ambientes de colaboracion que les permitan generar
sinergias al compartir el costo de diversos servicios, el intercambio de informacién y
conocimientos, el acceso a transferencia de tecnologia y uso de patentes, el acceso a maquinaria
con tecnologia de punta y otros beneficios.
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Mercado objetivo y proceso de seleccion de empresas

El mercado objetivo para Fibra Upsite son fundamentalmente las 490,000 empresas
manufactureras, muchas de las cuales participan en los sectores de interés antes mencionados.
Es necesario reconocer que un nimero importante de estas empresas se enfrenta a limitaciones
relacionadas con el acceso a financiamiento y capital que les impide operar en espacios
eficientes.

Al mismo tiempo, existe una cantidad relevante de empresas que no pueden ubicarse en naves
industriales tradicionales debido a que sus requerimientos de espacio son menores y cuyas
necesidades, por lo general, no son atendidas por los grandes desarrolladores que
tradicionalmente han trabajado con empresas que demandan espacios mas amplios. Muchas de
las otras alternativas que ofrece el mercado no son opciones viables ya que en su mayoria son
edificios viejos e inadecuados, por lo que se ha detectado una importante area de oportunidad
en términos del tamafio del negocio que esto puede representar, pero con la debida atencién al
riesgo que ello implica.

Pretendemos que Fibra Upsite se constituya como un proveedor de infraestructura industrial
moderna para aquellas empresas que, dentro de sus limitaciones, son viables y pueden enfrentar
compromisos de renta de los inmuebles. Para ello, Operadora Upsite ha desarrollado una gran
base de datos que constituye una fuente importante de informacion de clientes potenciales y un
procedimiento de seleccion minucioso que permite reducir el nivel de riesgo de los proyectos.

El proceso anterior permitira cambiar la manera como se hace la prospeccién de clientes, al
identificarlos previamente, establecer contacto y ofrecer de manera directa los servicios que les
son indispensables. Algunos clientes potenciales ya identificados han sugerido otros posibles
clientes para compartir espacios con el fin de reducir los costos inherentes a la operacién y
mantenimiento de los inmuebles, logrando economias de escala, que de lo contrario no podrian
lograr.

Por otro lado, existe un gran interés por parte de las Secretarias de Desarrollo Econémico de los
Estados, al reconocer que son las PYMESs las que mayor contribucién hacen al PIB de éstos y
las mayores generadoras de empleo.

Estrategia general

Nuestro Portafolio de Oportunidades de Inversion contempla la aportacion de terrenos con
ubicaciones prime a Fibra Upsite por parte de sus Propietarios, a cambio de CBFIs, para el caso
de los 5 proyectos que inicialmente planeamos adquirir y desarrollar, ubicados en los Estados
de Mexico, Guanajuato, Chihuahua y Baja California o de una mezcla de efectivo y CBFIs para
adquisiciones futuras. Aun cuando no podemos asegurarlo, esperamos que la aportacién de los
terrenos se realice a un precio competitivo en cada region, lo que haria que los proyectos sean
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mas competitivos. 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
certificados con un potencial de crecimiento y rendimiento que no obtendrian de otra forma.

Todos estos terrenos se encuentran ubicados en los mercados mas dindmicos del pais y contaran
con uso de suelo para el desarrollo industrial asi como con los permisos de las autoridades
municipales, estatales y federales, en su caso. El disefio conceptual de cada proyecto se realizara
con base en los productos en que estamos enfocados, de acuerdo al anélisis que se haga de cada
mercado. Esto incluye el volumen y tipo de empresas en cada zona y con base en los sectores
definidos como estratégicos.

. Vehiculo estructurado bajo la figura de FIBRA

' Después del periodo de desarrcilo se habra invertido un total de MXN $2,322 millones

Capital (MXNS mm)

Ventajas del esquema de FIBRA

Valor de aportacionde los $644
terrenos
- Esquema de aportacion que permite adquirir
Efectivo para construcciony terrenos en condiciones competitivas y maximizar
desarrollo {recursos de la $555 retornos
oferia)
+ La aportacion y el mecanismo de fondeo del
vehiculo minimiza el efecto de “negative carry”
Flujo generado por la 5193
operacion - Eficiente estructura de capital

+ Esgquema de aportacion permite el acceso a terrenocs
en ubicaciones “prime”

Deuda (MXN$ mm) « Beneficios fiscales a tenedores de CBFls

- Negocio escalable con “pipeline” identificado

Deuda con costo $920

Inversion total $2.322

HNata
El tipa ¢ tambin utilizacs e de 203529
Seestimagus of periodo de desamolio y sstabilizacin pueds Bevirse spravimadaments § aflos 2 partic de la Dfests Pobica Iicial

Nuestro proceso de seleccion define a aquellas PYMESs que cuentan con las ventas suficientes
para poder firmar un contrato de arrendamiento. Este anélisis comprende elementos adicionales
para determinar la viabilidad de cada una de ellas que describimos mas adelante.
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El acercamiento de nuestro departamento comercial con las PYMEs se hace de manera directa,
a través de empresas “ancla” previamente identificadas, con el apoyo de las Secretarfas de
Desarrollo Econémico de los Gobiernos Estatales y Municipales, de Asociaciones y Camaras, o
de corredores inmobiliarios profesionales, entre otros.

Hemos solicitado apoyo a instituciones de desarrollo del Gobierno Federal para el otorgamiento
de garantias a las PYMESs en algunos de los arrendamientos que estas contrataran. Este esquema
se utilizaria principalmente en las 4reas, de *Co-Working” que es donde participarin las
empresas mas pequefias que probablemente no cuenten con garantias propias. Cuando se
otorguen las anteriores, Fibra Upsite podria descontar los contratos arrendamiento para su
financiamiento, al igual que otros contratos de arrendamiento o servicios con empresas mas
solidas que ocuparan productos de tipo industrial tradicional o Cluster.

El crecimiento organico de los clientes es una parte fundamental de la estrategia de Fibra
Upsite. Creemos que nuestros productos principales nos brindan un alto potencial en la
retencion de clientes ya que permiten a nuestros inquilinos planear su crecimiento de largo
plazo, y a Fibra Upsite capturar el desarrollo futuro de nuestros clientes, posiciondndonos en el
mercado y creciendo orgdnicamente.

Estamos convencidos de que como resultado de la sélida relacion que mantenemos con los
clientes, asf como las caracteristicas de nuestros productos y servicios, tendremos acceso a
oportunidades futuras de repetir negocio y atraer cadenas de suministro.

Innovacion de la plataforma industrial de Meéxico

Fibra Upsite ha identificado diferentes clases de posibles arrendatarios cuyas necesidades no
han sido atendidas oportunamente por los desarrolladores tradicionales. Derivado de lo anterior,
se han tenido que conformar con alternativas de espacio inadecuadas para su operacién o dentro
de zonas industriales obsoletas. Esto, aunado a una creciente demanda de infraestructura y
espacios compartidos, ha sido el detonador para que Fibra Upsite diseflara un vehiculo que
proporcione instalaciones modernas a través de un concepto de economia compartida.

Como parte de este nuevo concepto de negocios, Fibra Upsite pretende ser la primera
desarrolladora inmobiliaria en México que lleve la oportunidad de Co-working al sector
industrial en México.

A través de productos innovadores Fibra Upsite pretende captar inquilinos con necesidades
especificas de crecimiento, ubicacién, flexibilidad y colaboracién. Aunado a esto, entendemos y
pretendemos atraer a nuestros desarrollos a empresas de industrias inmersas en esta cuarta
revolucién industrial. '
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El Administrador estd convencido que los Tenedores de CBFIs de Fibra Upsite estaran siendo
participes de una “Democratizacion de innovacion y de productividad™ a gran escala en el pais.

Ubicacion y tamario del Portafolio de Oportunidades de Inversion

Esperamos que el Patrimonio del Fideicomiso consista inicialmente de 5 proyectos a
desarrollar, ubicados en los Estados de México, Guanajuato, Chihuahua, y Baja California, y
que se iran aportando por sus Propietarios a Fibra Upsite a cambio de CBFls inicialmente, o
CBFIs o una mezcla de efectivo y CBFIs para los desarrollos, en los términos que apruebe el
Comité Técnico, la Asamblea de Tenedores o el Administrador, segun corresponda.

Con base en lo anterior, nuestro modelo financiero preliminar contempla el desarrollo de
aproximadamente 17 edificios industriales y de oficinas dentro de los desarrollos con una
Superficie Bruta Arrendable (SBA) total aproximada de 223,731 metros cuadrados y una
inversion aproximada de $114 millones de délares.

El siguiente mapa muestra la ubicacion de los proyectos y la tabla muestra una breve
descripcién de cada uno de ellos:
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La siguiente tabla indica la superficie de terreno y la superficie bruta arrendable (SBA) por
proyecto, asi como el tipo de producto inmobiliario considerado para cada proyecto.
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Proyecto Tipo de Producto Area Terreno (M2) SBA M2 (estimada)

1. NOROESTE 1 Cluster 119,469 50,906
2. NORTE II Estandar + Co-working 100,000 44,191
3. BAJIOII Estandar + Co-working 302,085 96,991
4. CENTRO I Cluster 69,007 19,488
5. CENTRO II Co-working + Oficinas 7,367 12,155
Total 597,928 223,731

Fibra Upsite ha sido creada con un Portafolio de Oportunidades de Inversion de 5 proyectos
estratégicos en las zonas mas dindmicas del pais. Estos terrenos fueron elegidos por los Socios
Fundadores, los cuales cuentan con una amplia- experiencia en el mercado de desarrollo
inmobiliario industrial, teniendo como objetivo maximizar la creacion de valor a nuestros
inversionistas.

La estrategia de seleccion de terrenos incluy6 una bisqueda exhaustiva en ubicaciones prime de
la repiblica mexicana por méas de 12 meses. Estos proyectos se encuentran diversificados por
mercado y por tipo de producto tomando en cuenta la vocacion de cada ubicacion geografica.
Durante el proceso de seleccion de terrenos, se tomaron en cuenta los siguientes factores para
determinar la viabilidad de cada uno de los proyectos:

. Vocacion industrial de cada ubicacion

. Ubicacion fisica dentro de mercados dinamicos
. indices de desocupacién en cada mercado

. [ndices de absorcion en cada mercado

. Infraestructura existente

. Tamafio y geometria de los terrenos

. Entorno sociopolitico, entre otros.

Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones o desinversiones

Nuestro plan de inversion contempla distintas etapas en el desarrollo de los proyectos
destacando principalmente las siguientes:

¢ Planeacion

* Construccion
* FEstabilizacion
¢ Desinversion

35



Hemos definido un calendario para los diferentes desarrollos dentro de nuestro Portafolio de
oportunidades de inversion que se muestran en la siguiente tabla. Aun cuando no podemos
asegurar el cumplimiento de este calendario, derivado de nuestra experiencia en el sector y el
analisis previo de cada uno de los proyectos, tenemos la confianza de poder desplazar el capital
en los tiempos mostrados.

Proyecto Empieza Termina Desviacion +/-
Proyecto #1 - NOROESTE 1 01/07/2018 31/01/2023 6 meses
Construccion 01/07/2018 31/07/2022 6 meses
Estabilizacion 30/04/2019 31/01/2023 6 meses
Proyecto #2 - NORTE 11 01/07/2018 30/04/2021 6 meses
Construccion 01/07/2018 31/01/2021 6 meses
Estabilizacion 31/05/2019 30/04/2021 6 meses
Proyecto #3 - BAJIO 11 01/07/2019 30/09/2024 6 meses
Construccion 01/07/2019 31/03/2024 6 meses
Estabilizacion 31/03/2020 30/09/2024 6 meses
Proyecto #4 - CENTRO 1 01/07/2019 31/08/2021 6 meses
Construccion 01/07/2019 28/02/2021 6 meses
Estabilizacion 31/08/2020 31/08/2021 6 meses
Proyecto #5 - CENTRO II 01/07/2018 30/09/2019 6 meses
Construceién 01/07/2018 30/04/2019 6 meses
Estabilizacion 30/04/2019 30/09/2019 6 meses

Informacion acerca de la inversion estimada del Portafolio de oportunidades de inversion

Por la reciente creacion de Fibra Upsite y en virtud de que los Bienes Inmuebles de los
proyectos que el Administrador tiene como Portafolio de Oportunidades de Inversidn, serdn
desarrollados por el Fiduciario a través del Administrador con posterioridad a la fecha de la
Oferta Pablica, no es posible definir los montos de inversiéon definitivos de los proyectos del
portafolio, asi como la inclusion definitiva de cada uno de ellos dentro del Portafolio
estabilizado. Sin embargo, creemos que de acuerdo a nuestra experiencia, la distribucion de la
inversion del Portafolio de Oportunidades de Inversiéon se pudiera integrar de acuerdo a la
siguiente tabla:

(En pesos mexicanos)

Proyecto Infraestructura Editicios Mejoras Cage Total'
Base Colaterales

1. NOROESTE 1 63,733,457 219,866,277 44,522,024 7,376,438 335,498,196

2.NORTEII 50,351,320 194,466,816 93,833,459 5,479,890 344,131,485
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3.BAJIO 1T 96,113,596 417,814,394 153,565,366 12,303,118 679,796,473

4. CENTRO 1 27,654,454 85,981,211 25,565,501 3,904,135 143,105,301
5.CENTROTI - 99,214,293 44,402,269 17,147,302 160,763,864
Total 237,852,827 1,017,342,989 361,888,619 46,210,883 1,663,295,319

(1) Noincluye el valor de los terrenos aportados
Tipos de Producto

Identificamos varias clases de posibles arrendatarios cuyas necesidades se encuentran fuera del
ambito de los espacios inmobiliarios tradicionales. Estos posibles arrendatarios han tenido que
conformarse con alternativas inadecuadas en un segmento relativamente informal del mercado
industrial. Lo anterior, aunado a una creciente demanda de infraestructura y espacios
compartidos, fue el catalizador para disefiar un vehiculo que proporcione instalaciones
modernas a través de un concepto de economia compartida.

Fibra Upsite contara con los siguientes productos:

1. Co-Working Industrial — Compaiiias, negocios y/o investigadores que comparten area de
trabajo, y maquinaria moderna y servicios de diferentes tipos que les permite mejorar su
uso de capital, los costos de operacion, generar ahorros y consolidar negocios futuros.

2. Desarrollo de Clusters — Agrupamientos de compafifas dentro de un mismo sector que
establecen operaciones en un sitio comun (parques industriales o complejos de oficinas
dentro de los desarrollos) y crean sinergias entre sus empresas, ademas de compartir
infraestructura especifica para ese sector.

Industrial Estandar (construccion a la medida o edificios inventario) — La construccion a
la medida es un producto ideal para compafiias de manufactura y logistica que buscan
establecer operaciones en los mercados mas dinamicos de México. Los edificios
inventario nos dan la flexibilidad de atender 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.

L

4. Oficinas dentro de los desarrollos — Espacios de oficinas dentro de desarrollos
industriales que apoyan los centros operativos para el establecimiento de la parte de una
compaifiia de negocios que estd conformada por personal administrativo y de soporte.
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Locaciones ideales para laboratorios, Centros de Investigacion y Desarrollo, oficinas
administrativas, etc.

Proceso de inversion

Operadora Upsite llevé a cabo un proceso de seleccién de proyectos basado en la experiencia de
mas de 15 afios de su equipo administrativo y en un proceso 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.

* Preseleccionar a las empresas a través del proceso de inteligencia de mercado
desarrollado por el Administrador.

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

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

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

Nuestro proceso de inversién permite incorporar la experiencia del equipo, identificar,
prospectar, sustentar y seleccionar el mercado objetivo de clientes/arrendatarios potenciales
dentro de cada uno de los mercados estratégicos y sectores o industrias mas dinamicos e
innovadores del pais, donde enfocaremos primordialmente las inversiones de Fibra Upsite.

Adicionalmente, el Administrador buscara capitalizar su experiencia en el desarrollo de
edificios a la medida de manera selectiva.

Proceso de desinversion

Después de que se haya logrado la estabilizacion de los proyectos incluidos en el Portafolio de
Oportunidades de Inversion, el Administrador buscara capitalizar, de manera selectiva, el valor
residual de los mismos mediante la enajenacion 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 llevard a cabo caso por caso, bajo la revisién y aprobacion del Comité Técnico o de
la Asamblea de Tenedores segiin corresponda.

Oportunidades de mercado

Pretendemos que Fibra Upsite se enfoque en el desarrollo de espacios de clase mundial para
PYMEs. Las grandes compafiias se han beneficiado enormemente del comercio global, pero
muchas PYMESs —particularmente en paises en desarrollo- que se constituyen como las mayores
generadoras de empleo, han quedado fuera de este proceso.
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Segun un estudio de la OCDE?, éste claramente es el caso de México toda vez que las PYMEs
representan el 99.8% del total de las empresas, son los empleadores mas importantes en el pais
con 72.3% de la poblacion econémicamente activa y generan el 52% del PIB nacional. Estas
compafiias también son vitales para la economia nacional dada su contribucién a la produccién
y distribucion de bienes, asi como a su capacidad de adaptarse a los cambios tecnolégicos y a
su gran potencial de empleo. En ese sentido, representan un medio excelente para fomentar el

desarrollo econdmico y la distribucién de la riqueza.

En el pais, el universo completo de entidades economicas registradas en el INEGI® es de 5.6
millones, de las cuales 4.2 millones pertenecen al sector privado / piblico, sin contar las
entidades rurales, de servicios publicos y religiosas. Existen 490,000 compaiiias en el sector
manufacturero y, segin el altimo censo econdmico realizado por el INEGI, éste genera 48% del
PIB de México, concentrando casi el 12% del total de las compaiiias y empleando 24% del total
de la poblacién econémicamente activa.

i Empresas manufactureras
 representan el ~12% de todas las|
| compafilas contribuyendo con:/

1) Filtrado excluyendo entidades rurales, de servicios piiblicos y religiosas’
Modelo de inteligencia de mercado

El Administrador ha desarrollado un modelo de inteligencia de mercado que permite identificar
y prospectar los clientes / arrendatarios potenciales dentro de cada uno de los mercados
estratégicos y sectores o industrias mas dinamicos e innovadores del pais, donde enfocaremos
primordialmente las inversiones de Fibra Upsite.

2 OCDE, 2013 “Studies on SMEs and Entrepreneurship: Mexico”
3 INEGL, 2014 “Censo Economico 2014”
*INEGI, 2014 “Censo Econémico 2014”
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El modelo se sustenta en cinco criterios de seleccion (“Target Screening Process™) que
permiten identificar un universo de clientes potenciales iddneos para nuestra tesis de inversion.

Criterios de Seleccion (Target Screening Process)

Empresas que estén dadas de alta como contribuyentes ante la SHCP.
Reportes de burd de crédito satisfactorios.

Industrias dentro de los sectores predeterminados y con tamafio adecuado.
Empresas ubicadas dentro de mercados objetivo.

Empresas que cuenten con un minimo de 3 afios de operacion.

O

Nuestro objetivo es captar posibles arrendatarios que han quedado fuera del ambito de los
desarrolladores tradicionales 'y proporcionarles el acceso a instalaciones de primera clase y
servicios compartidos de Fibra Upsite al ofrecerles un espacio de inmuebles industriales
disefiados para promover un ambiente de colaboracion.

Participacion en foda la cadena de valor de un negocio inmobiliario

Participacion en toda la cadena de valor del desarrollo inmobiliario

Plataforma (inica con alto potencial de generacion de valor

Optimizacion de costos en desarrollos: z o i

- Anortacion de terrenos a precics o !
- Menares cosios de consl.ruocm mganaeﬁa de valor: - : : i
- mﬂ'aesrmcwm campartida :

Generacion de rentas diferenciadas a través de: !
- Co-working Industrial i t
- Clusters {Agruparmianios Industriales) 1
- Industrial estandar y oficings dentro de desamofios

UPSITE

Eﬁmegiaﬁeestabimciéninnwaﬁm 14k ' i
MEXICO }

- Enfoque 2 PYMES - mercado atractivo y Gesatendido : i
- Consoldacion de indusing por sector (Clusters) e |
= Prospeccion via pal aprogch” :

FRECHRR s iSRSt | B

Los inversionistas que participen en Fibra Upsite podran obtener rendimientos atractivos
generados en las distintas etapas de un proyecto inmobiliario. El modelo de negocio, junto con
la disciplina financiera provista por el Administrador proporcionara las condiciones adecuadas
para la creacion de valor en todas sus fases:
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Aportacion de terrenos: Salvo por la aportacion Inicial, las aportaciones de los terrenos
se realizaran directamente al Fideicomiso a cambio de CBFIs o una mezcla de CBFIs y
efectivo. Se buscard que los terrenos contribuidos por los propietarios se realicen a
precios competitivos, con el objetivo de maximizar su inversion a través del proceso de
desarrollo.

Exclusivamente para los Proyectos iniciales, la aportaciéon se realizard a cambio de
CBFIs a través del Fideicomiso Puente. Es decir, los CBFIs que correspondan a los
Propietarios iniciales de los Bienes Inmuebles se aportaran al Fideicomiso Puente en la
fecha de Registro en la BMV para ser entregados a dichos propietarios por el Fiduciario
Puente al momento en que se formalice, mediante escritura publica, la transmision de la
propiedad a Fibra Upsite. Para tal efecto, los Propietarios y Fibra Upsite celebrardn un
Convenio de Adhesion conforme al cual la transmision de la propiedad entre las partes
se consuma en la fecha de celebracién de dicho convenio a cambio de los CBFIs que
correspondan. El convenio o, en su caso, contratos de promesa de adhesion estarin
sujeto a condiciones resolutorias, entre las cuales se prevé que la formalizacion de la
transmision de la propiedad en escritura publica no se celebre dentro de los 90 dias
siguientes a su suscripcion (11 meses en el caso de Centro [).

Conforme a los Convenios de Adhesion mencionados, existe una permuta entre la
titularidad de los CBFIs y la propiedad de los Bienes Inmuebles regulada en los articulos
2327 al 2331 del Codigo Civil Federal.

En el mismo sentido, el articulo 188 fraccion XI de la Ley del ISR permite a los
fideicomitentes que aportan bienes inmuebles a un fideicomiso y que reciban
certificados a cambio, diferir el pago del ISR hasta que se enajenen cada uno de dichos
certificados.

En virtud del Convenio de Adhesién o los Contratos de Promesa de Adhesion, el
Propietario consiente expresamente que los CBFIs se aporten al Fideicomiso Puente, por
conducto de Indeval, para recibirlos en la fecha en la que se eleve a escritura publica la
transmision de la propiedad de los Bienes Inmuebles Aportados y por lo tanto estaran en
circulacion. Asimismo, el Propictario consiente que el Fiduciario Puente ejercerd los
derechos de voto correspondientes siempre en el mismo sentido que la mayoria de los
Tenedores que hayan adquirido CBFIs en la Oferta Piblica y que no sean aportantes de
terrenos en la Asamblea de Tenedores de que se trate, mientras no se entreguen dichos
CBFIs a los Propietarios que corresponda. '

Si alguno de los proyectos previstos en el Portafolio de Oportunidades de Inversion
inicial no llega a concretarse, entonces el fiduciario destinara los CBFIs a uno o mas
propietarios que aporten Bienes Inmuebles a Fibra Upsite. El Fideicomiso Puente prevé,
dentro de sus fines, que en caso de que alguno de los convenios de adhesién o contratos
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de promesa de adhesion se resuelva, el fiduciario mantenga los CBFIs que eran materia
de dicho convenio de adhesion, para entregarse a un propietario de terrenos sustituto o
en cualquier otra forma que indique la Asamblea de Tenedores de Fibra Upsite; en el
entendido que si por cualquier causa, transcurridos 12 meses a partir de la fecha de la
Oferta Publica, dichos CBFIs no han sido entregados a cambio de otro terreno o
dispuestos conforme a las instrucciones de la Asamblea de Tenedores, entonces el
fiduciario reintegrara dichos CBFIs a Fibra Upsite, mismos que pasaran a ser de
tesoreria para todos los efectos.

Si transcurridos 12 meses a partir de la fecha de la Oferta Publica, los CBFIs materia de
dicho convenio de adhesién no hubieren sido entregados o a un propietario de terrenos
sustituto o dispuesto de otra forma conforme a las instrucciones de la Asamblea de
Tenedores, entonces los CBFIs de que se trate deberan reintegrase a Fibra Upsite,
momento a partir del cual dejardn de circular y seran de tesoreria.

Un Convenio de Adhesion contempla una obligacion alternativa a lo anterior, que
consiste en si en la fecha de la Oferta Publica, los Propictarios suscriben y pagan un
numero igual de CBFIs a aquel nimero de CBFIs que les corresponderia recibir del
Fideicomiso Puente al momento de formalizar la aportacién del Inmueble, los
Propictarios podran elegir, en su lugar, ceder sus derechos bajo un contrato de
compraventa a Fibra Upsite o designarlo como el comprador definitivo del Inmueble. Si
esto sucede, Fibra Upsite o quien éste decida debera pagar el precio por el Inmueble en
los términos y condiciones de dicho confrato y se convertird en el propietario del
Inmueble.

Desarrollo: el disefio y construccion del Portafolio de Oportunidades de Inversion serd
llevada a cabo por contratistas especializados a través de nuestro proceso de licitacion.
El Administrador, al no contar con una empresa de construccion, pretende obtencr los
costos mas competitivos del mercado, lo cual se traduce en mejores rendimientos sobre
la inversion.

Estabilizacién: consideramos que el periodo de estabilizacién se puede acelerar de
manera razonable aplicando nuestra estrategia de inteligencia de mercado y a través de
la atraccion de clientes “ancla™. Lo anterior puede acelerar el proceso de estabilizacion
lo cual mejoraria los rendimientos sobre la inversion.

Periodo de retencién: el Administrador de Fibra Upsite tiene una amplia experiencia en
el manejo de portafolios inmobiliarios, esta experiencia se traduce en la optimizacion en
la administracion del Portafolio y el posible incremento en el ION.

Disposicion oportunistica de activos: Fibra Upsite esta abierto a la posibilidad de
capitalizar el valor residual de las propiedades del Fideicomiso a través de la venta de

42



portafolios estabilizados. El analisis para esta capitalizacion serd realizado caso por caso
y revisado y aprobado por el Comité Técnico tomando en cuenta las tasas de
capitalizacion de mercado al momento de la disposicion.

Beneficios por participar en toda la cadena de desarrollo

Flbra Upsite comparte con sus inversionistas las fases de mayor valor agregado

Estimacion indicativa de diferencia en retorno de inversion Fibra Upsite vs modelo tradicional

- ———

mCreacion de vaior (bps 1.81% 6.03%
adicionales) 1.95% (=00 330
1.92% 0.25% B
IR

- — -]

Base imodelo Aportscion de Construccion Estabilizacion Disposicién de

Fibra Upsite
tradicional) terrenos actives o i > "

g e

« Precios compelitivos + Contratacidn vialicitacion + Servicios compartidos

po

Mejores retomos de inversion

+ Minimiza impacto del * Ingenieria de valor + Menores costos de operacion  * Capitalizacion del valor
“negative carry” * Costos compelitivos * Menor periodo de residual

« Ubicaciones “prime” « Menor tiempo de ejecucion desocupacion

« Mejor uso de capital + Menor tasa de desocupacion

Las cifras indicadas son estimaciones de Fibra Upsite y no cuentan con una revisién independiente por parte del auditor ni de los
intermediarios colocadores. No se pretende influir al lector ni dar una guia sobre los rendimientos que pudiera dar Ia Fibra a sus
inversionistas, sino proporcionar elementos para que este tenga mayor profundidad de informacién y realice sus propios cdlculos.

Fuente: Equipo Directive de Upsite.
Alineacion de intereses

Nuestra propuesta de estructura esta disefiada para alinear los intereses de los inversionistas y el
Administrador, Partimos de la base que el Administrador es el lider del Proyecto y de la
generacién de oportunidades de inversion para Fibra Upsite, pero que no tendra el control de la
misma. El Comité Técnico estd integrado por una mayoria de miembros independientes.

Por otra parte, el esquema de compensaciones del Administrador también estéd alineado con los
intereses de los Tenedores de CBFIs, ya que para su disefio y concepcién se tomaron en
consideracion todos los elementos que pudieran causar algin tipo de conflicto de interés entre
las partes. Por lo anterior, no existe un esquema de comisiones como forma de compensacién
del Administrador. Operadora Upsite presentard anualmente un presupuesto que sera aprobado
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por el Comité Técnico. El Incentivo de Desempeiio se determina con base en ciertos indicadores
de desempefio, los cuales estardn bajo la supervisién continua de dicho Comité.

El esquema de compensaciones del Administrador contempla dos apartados:

*  Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion, que incluye el Incentivo por Desempetio,

¥
* Bono a Socios Fundadores.

Para una descripcion detallada del esquema de compensacidn al Administrador ver seccién 111,
inciso d) ii) “Compensaciones del Administrador”.

Este plan estd pensado para que el Tenedor de CBFIs obtenga un completo alineamiento de
intereses, partiendo de la transparencia en la operacidon y hasta el reparto de rendimientos
excedentes a la base establecida, todo esto bajo la supervision del Comité Técnico.

Creemos que nuestro esquema de compensaciones estd disefiado de tal forma que se
maximizara la inversion de la Oferta Pdblica Inicial obteniendo los resultados 6ptimos en el
corto, mediano y largo plazo. Esperamos que alineando los incentivos se lograran las metas
propuestas en temas de desarrollo, operacién, y captura de nuevas oportunidades.

Este sistema de compensacion al Administrador, no incluye el pago de ninguna comision; lo
cual nos diferencia del esquema de compensacion de las Fibras tradicionales.



@1 Eficiencia en costos de operacidn

Apalancamiento operative positive a través de 1as mejores practicas en compensacion a eiecutives

1. Presupuesto y Bono a Socios Fundadores (1

Presupuesto de gastos de operacion
Efectivo (anual) aprobadeo anualmente por el Comité
Técnico

Presupuesto

Equivalente al 5.5% del total de CBFls
material de la Oferta Publica y de los
destinados a Propietarios del
CBFls {en § exhibiciones) Fideicomiso Puente, devengados en 5
exhibiciones de 1.1% por ano a partir de
4to aniversario®

Bono a Socios
Fundadores

{1t ‘Todi cormpensac da: Gevd monilzeeacda por - Comigk Téomze
[} Capal clorgasy 2 e srcies fndadores
3) Sugets & metrica s d petia bnrad de AV

Freniz: Cowipe disctve de Upate
Nuestras Fortalezas

Debido a que México es fundamentalmente un pais manufacturero, existen muchas PYMEs en
este sector con un gran potencial de crecimiento y que son proveedoras de cadenas de
suministro conectadas a la exportacion. Su falta de acceso a capital y financiamiento
competitivo les impide contar con instalaciones que puedan ser aprobadas por sus clientes y
certificadas por organismos de las mismas industrias donde se desempefian.

Lo anterior esperamos que permita a Fibra Upsite acceder a un mercado objetivo poco atendido
por los grandes desarrolladores inmobiliarios industriales. Operadora Upsite ha integrado una
extensa base de datos que nos permite identificar a una gran cantidad de clientes potenciales
dentro de las industrias objetivo. Asimismo, hemos identificado empresas que se constituirdn
como “ancla” de algunos de los proyectos y que a su vez tienen la capacidad de atraer otras
empresas del mismo giro que actualmente son sus clientes o proveedores.

También hemos desarrollado un proceso de calificacion y filtrado de empresas que permitira
reducir el nivel de riesgo de los contratos de renta.
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Equipo de administracion experimentado

Los principales ejecutivos del equipo de administracién cuentan con amplia experiencia en la
administracidon, comercializacidn, desarrollo, arrendamiento, adquisicién, financiamiento de
inmuebles y en la administracién de empresas inmobiliarias cuyos valores se cotizan entre el
publico inversionista de México. Los Socios Fundadores llevan més de 15 afios de experiencia
en el sector y trabajando como equipo. Durante su experiencia previa, este equipo disefio
esquemas y estructuras legales, financieras y comerciales para el levantamiento de capital
privado, capital piblico y el desarrollo de edificios e infraestructura que permitieron ejecutar
proyectos de alto impacto en el pais.

A través de los afios, el equipo de administracién ha detectado una serie de oportunidades en el
mercado que le permitira ofrecer a las PYMEs una serie de productos que atenderan diversas de
sus necesidades mas apremiantes, varios de los cuales se subcontrataran con el fin de mantener
una operacion esbelta.

Estos servicios se ofreceran a través de sus oficinas en la Ciudad de México, Querétaro, Cd.
Juarez, Tijuana asi como en una oficina de promocién en Alemania. Dichas ubicaciones nos
permitirdn ofrecer un servicio mas personalizado y abrir nuevas oportunidades de negocio.
Adicionalmente, la empresa planea ejecutar posteriormente proyectos en las Ciudades de
Monterrey, Querétaro, Aguascalientes, Saltillo, Guadalajara y Puebla, entre otros.

e Director General: Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia cuenta con aproximadamente 25
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.

e Director de Estrategia de Negocios: Alejandro Ituarte Egea cuenta con aproximadamente
18 afios de experiencia en el sector inmobiliario, incluyendo haber sido el director de
finanzas y administracién y director de inversiones de una de las empresas lideres en el
sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

e Director de Desarrollo de Negocios: Roque Alonso Trujillo Quintana cuenta con
aproximadamente 18 afios 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.

Atraccion de instituciones de desarrollo

El enfoque innovador de Fibra Upsite contempla un apoyo directo a las PYMEs y a los
empresarios sin precedentes, proporcionandoles acceso a propiedades modernas, que alguna vez
estuvieron reservadas para grandes empresas y transnacionales.
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Adicionalmente, hemos solicitado el apoyo a instituciones de desarrollo del Gobierno Federal
para el otorgamiento de garantias a las PYMEs que se pudieran ubicar dentro de los espacios
contemplados en el Portafolio de Oportunidades de Inversion. En caso de poder estructurar este
programa, Fibra Upsite podria tener acceso a un espectro méas amplio de clientes potenciales lo
que permitird un mejor nivel de ocupacion.

Estructura de gobierno corporativo

Nuestro gobierno corporativo es un reflejo de una perspectiva de liderazgo en materia de
mejores practicas empresariales que toma en consideracién los intereses de los Tenedores de
CBFls. El Comité Técnico y los comités de apoyo como son el de Auditoria y Précticas
Societarias contaran con mayoria de miembros independientes. Los Comités de Inversiones y de
Nominaciones funcionaran bajo el liderazgo del Administrador, que designard a quien deba
presidirlos y en los que tendra mayoria.

El siguiente esquema muestra nuestra estructura anticipada de gobierno después de dar efecto a
nuestras Operaciones de Formacion:

FIBRA UPSITE

.-..\ - i

Comité Técnico

]
|
l (3 Propritanes = 4 independentes) :
i

I
e Ll 3 | 1 1

[ Comité de Practicas

Socletarias
{Presubds por un independienta]

Comité de Inversiones

{Presdan por uit independsme)

Comité de Auditoria

Comité de
Nominaclones
Presiieio por un ndependiente)

Comite Técnico

i Auditores
1 Externos
i {Firmaz 4 grandes)

El Comité Técnico supervisara al Administrador y tendrd a su cargo la definicién de la
estrategia del Fideicomiso para el logro y consecucion de sus fines. La administracion integral
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del Patrimonio del Fideicomiso para el logro y consecucion de los fines del Fideicomiso se
encomienda al Administrador conforme al Contrato de Administracién.

Inicialmente, el Comité Técnico estard integrado por las personas que se indican en la siguiente
tabla:

Miembro Sexo Edad Suplente Sexo Edad Cargo
Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia M 59 Juan Carlos Talavera de Noriega M 45 Presidcnté‘.
Roque Alonso Trujillo Quintana M 42 Daniel Roberto Trujillo Quintana M 39 Miembro
Alejandro Ttuarte Egea M 44 Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano M 35 | Miembro
Javier Fernandez Guerra (%) M 61 Enrique Estevez Alverde (*) M 62 Miembro
Iga Maria Wolska (*) F 34 | José Marti Cotarelo M 63 | Miembro
José Luis Guerrero Alvarez (*) M 74 Vicente Saisd Alva (*) M 44 Miembro
Cynthia Salicrup Rio de la Loza (*) F 45 Maridngela Garza Amador (*) F 45 Miembro
Romualdo Segovia Serrano ; Héctor Flores Senties Secretario

() Consejero Independiente

Dada su reciente creacion, los miembros del Comité Técnico (titulares y suplentes) de Fibra
Upsite no cuentan con antigiiedad dentro del mismo.

Comités independientes

El Comité Técnico contara con subcomités independientes: (i) el Comité de Auditoria, que
vigilard el cumplimiento de los lineamientos, las politicas, los sistemas de control interno y las
practicas en materia de auditoria del Fideicomiso y, ademas, revisara y aprobara los reportes de
auditoria interna, las entregas de informacion y los reportes elaborados por los auditores
externos; y (ii) el Comité de Practicas Societarias, que proporcionard apoyo al Comité Técnico
con respecto a la toma de ciertas decisiones relacionadas con el régimen de operacién interno
del Fideicomiso, especialmente en los casos en que puedan existir conflictos de intereses con el
Administrador o sus afiliadas.

El Comité de Inversiones, evaluara todos los posibles proyectos para inversion en Bienes
Inmuebles y Derechos para el logro y consecucion de los fines del Fideicomiso, y el Comité de
Nominaciones que tendra 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. Ambos subcomités estaran integrados por miembros del Comité Técnico, pero
funcionaran bajo el liderazgo de los miembros designados por el Administrador.

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

LT

SISTEMA DE DIVULGACHON DE GOBIERNO CORPORATIVO FIBRA UPSITE SISTEMA DE DIVULGACIGN DE GOBIERNO CORPORATIVO FIBRA UPSITE

Estructura del Comité Técnico Comité Técnico y Biversidad
Tamafio del Comité Técnico 7 # de Mujeres en el Comilé Técnico 2
Sisterma de Comité Técnico Unitario o “Two Tier" Unitario % de Mujeres en ef Comité Técnico 29%
Sistemna clasificado de Comité Técnico No Mujer CEO No
Independencia del Comité Téenizo Mujer Presidente del Comité Técnico No
# de Directores Ejecutivos en el Comité Técnico 3 # da ejecutivos hombres en la compatfiia 6
% de Direclores Ejecutivos en el Comité Técnico 43% # de Ejecutivos mujeres en la comparftia 0
# de Miembros independientes en el Comité Técnico L] % de Ejecutivos mujeres en la compafifa 0%
% de Miembros independientes en el Comité Técnico 57% Edad del Direclor mas joven 34
Dualidad del CEO Si Edad del Direclor més maduro 58
Miembro Independiente Presidente del Comité Técnico No Rango de edad en el Comité Téonico 42
Edad promedio del Comité Técnico 51
Duracién del Comité Técnico (afios) 1
Duracidn de los Directares en el Comité Técnica 1

Fuente: Terminal de Bloomberg y Equipo de Upsite.
Papel del Fiduciario

El Fiduciario emitira certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios en una o mas emisiones,
de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso y seran listados en la BMV para ser
colocados entre el gran publico inversionista.

Pretendemos que dentro de un corto plazo después de la colocacion de los CBFls, los
Propietarios que identificamos més adelante en este Prospecto contribuyan sus propiedades
inmobiliarias para ser desarrolladas por Fibra Upsite, a cambio de CBFIs.

Nuestro objetivo inicial es desarrollar un portafolio exclusivo y de alta calidad de inmuebles.
Los Tenedores de los CBFIs se beneficiaran de esta propuesta innovadora al participar en todas
las etapas de desarrollo de dichos proyectos inmobiliarios.

Resumen de la informacion financiera
Por la reciente creacion de Fibra Upsite y en virtud de que los Bienes Inmuebles de los
proyectos que el Administrador tiene como portafolio de oportunidades de inversion, seran

desarrollados por el Fiduciario a través del Administrador con posterioridad a la fecha de la
Oferta Publica, no se cuenta con informacion financiera auditada.
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Informacion financiera proforma no auditada

Fideicomiso Irrevocable de Administracion No. 3218 (Banco Actinver, S.A., Institucién de
Banca Miiltiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria) (Fibra Upsite)

Estado Proforma de Posicion Financiera No Auditado
Al 12 de junio de 2018

(En pesos Mexicanos)

Ajustes Proforma

Convenios de
Adhesion o contratos
privados de promesa

de aportacién- Recursos de la Oferta
Nota 3a Piiblica-Nota 3b
{(Ver seccion V. (Ver seccion F.
Informacidn Informaciin Cifras
Al 12 de junio de Financiera del Financiera del Proforma
2018 (auditadas) Fideicomiso Fideicomiso (no auditadas)
- Activo '
Efectivo $ 1,000 5 - $ 549,535,075 $ 549,536,075
Propiedades de inversion - 660.850.206 - 660.850,206
Total del activo $ 1.000 $ 660.850.206 $ 549.535.075 $1.2103 81

Pasivo y patrimonio

Pasivo:

Otras cuentas por pagary  pasivos

acumulados $ - §  16.705.995 $ (16,705995) § -

Total del pasivo - 16,705,995 (16,705,995) -

Aportaciones 1,000 644.144.211 566.241.070 1,210.386.281

Total del patrimonio 1,000 644.144.211 566.241.070 1.210.386.281 \
Total del pasivo y patrimonio R 1,000 § 660850206 § 549,535

Las notas adjuntas son parte de los estados.’

3 Ver Seccién V Informacién Financiera del Fideicomiso
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Eventos Relevantes del Fiduciario

Por la reciente creacion de Fibra Upsite a la fecha de la Oferta Publica, no existen Eventos
Relevantes que revelar en los términos de las disposiciones legales aplicables.

¢) Factores de riesgo

Los inversionistas deben considerar cuidadosamente los siguientes factores de riesgo y el resto
de la informacion incluida en este prospecto antes de realizar una decisién de inversion en los
CBFIs. Los riesgos e incertidumbres que se describen a continuacién no son los tnicos a los que
se enfrenta Fibra Upsite. Las operaciones de Fibra Upsite también pueden enfrentarse a riesgos
desconocidos o que actualmente no se consideran importantes. Si alguno de los riesgos
descritos a continuacién llegase a ocurrir, el mismo podria afectar en forma adversa y
significativa las actividades, los resultados de operacion, proyecciones y la situacién financiera
de la Emisora, asi como el precio o liquidez de los CBFIs. En dicho supuesto, el precio de
mercado de los CBFIs podria disminuir y los inversionistas podrian perder la totalidad o una
parte de su inversidn.

i) Riesgos relacionados con el negocio
Situacion econémica y de la industria.

El desarrollo y operacion de Fibra Upsite dependen de las condiciones econdmicas tanto
nacionales como internacionales, por ejemplo, las que imperen en Estados Unidos e incluso en
la Unién Europea. En ese sentido, un panorama econdémico adverso — nacional o internacional -
tendria repercusiones negativas para los resultados de la operacién de nuestra Fibra.

Aunado a ello, la inversion en inmuebles implica riesgos que estan fuera de nuestro control. La
industria inmobiliaria es dindmica: 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 inversidn en inmuebles no se reduciran en
casos en los que las condiciones de la industria no sean favorables.

Factores socio-politicos y ambientales.

El gobierno mexicano, historicamente, ha tenido gran injerencia en el dmbito social y en el
economico. El disefio de la politica publica afecta las condiciones del mercado y esto pudiera
tener un impacto en nuestra operacion. Sobre el tema, se debe resaltar que México celebrard
clecciones presidenciales en 2018, lo cual pudiera traducirse en nuevas politicas, legislacion, y
demas regulaciones y actos que directa o indirectamente afecten el desempefio de Fibra Upsite.
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Particularmente, la operacion de Fibra Upsite debe de cumplir con las disposiciones previstas en
un vasto universo de regulacion ambiental, por ejemplo:

i.  Ley General de Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente.
ii.  Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de Residuos.
iii.  Ley Federal de Responsabilidad Ambiental.
iv.  Reglamento Federal de Seguridad, Higiene y Medio Ambiente en el Trabajo.
v.  Ley General de Salud.
vi.  Ley General de Cambio Climatico.
vii.  Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable.
viii.  Ley General de Vida Silvestre.
ix. Reglamento Federal de Seguridad, Higiene y Medio Ambiente en el Trabajo.

X. Reglamento de la Ley General de Cambio Climatico en Materia de Registro
Nacional de Emisiones.

La normativa de esta materia no es exclusivamente federal, esto es, se debe considerar que
también existe regulacion a nivel local e incluso municipal. El objeto de dichas normas
concierne desde los aspectos méas amplios — como la proteccién al ambiente en general — hasta
temas particulares, como la gestion 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 ecologico”. Cada ley prevé un sistema de
sanciones que varfa dependiendo del tipo y gravedad de la infraccion. Es importante considerar
que no todas las leyes pudieran aplicar a los Arrendatarios por igual, esto es, algunos
Arrendatarios podrian verse sujetos a obligaciones adicionales (por ejemplo, las previstas en la
Ley General de Cambio Climatico en tratdindose 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 procurard 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
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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 relacion con la materia, los Bienes Inmuebles podrian colindar con, o estar préximos a
propiedades donde, entre otras cosas:

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

ii.  Se hayan realizado o realicen actividades que generen sustancias téxicas o
peligrosas.

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 regulacién 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 incluso pudieran impedirlo completamente. En consecuencia, nos
podriamos enfrentar a la situacidn 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 Oportunidades de Inversion.

Desaceleracion econémica de los diferentes sectores objetivo.

Una desaceleracion economica se traduce en un mercado en el cual el financiamiento es
limitado y no atractivo, que presenta un aumento en los costos y con alta volatilidad. De

enfrentarnos a semejante panorama econdmico, podriamos no ser capaces de realizar las
inversiones necesarias para implementar el plan de negocios para Fibra Upsite, terminar
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proyectos en desatrollo, 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
inversion atractivas para el crecimiento si somos incapaces de tener acceso a los mercados de
capital oportunamente en términos favorables.

Aumento de la competencia.

El sector de Fibras en México — cada vez mas institucionalizado — ha crecido, toda vez que
nuevas Fibras han entrado al mercado. La competencia a la que se enfrenta Fibra Upsite por
parte de otros propietarios, desarrolladores y operadores de bienes inmuebles de mayor tamario
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 mds atractivos a los arrendatarios. Algunas de las
consecuencias del aumento en la competencia son una reduccion en las oportunidades de
inversiébn o una reduccién en nuestro poder de negociaciébn. 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 méaximos, 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.

Daiios o pérdidas por fenomenos naturales y cambio climatico.

\
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Los fenomenos naturales, incluyendo el cambio climético, son factores que pudieran impactar
significativamente los proyectos de desarrollo de Bienes Inmuebles que mantenemos en linea.
En efecto, algunos proyectos se encuentran en dreas que presentan mayor probabilidad a ser
afectadas por este tipo de fendmenos. Dichos fendmenos incluyen de manera enunciativa, pero
no limitativa, temblores, inundaciones y nevadas. Alternativamente, algunas propiedades
podrian ubicarse en regiones susceptibles a suftir 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 desempefio financiero.

Desarrollo de propiedades industriales.

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

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

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

iii.  Imprecision en los estudios para el desarrollo de los Bienes Inmuebles en el
Portafolio de Oportunidades de Inversién (que se podria hacer evidente una vez
iniciado el desarrollo);

iv.  Defectos en el desarrollo que se tengan que corregir;

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

vi.  las oportunidades de desarrollo que exploramos podrian no materializarse o tener
que abandonarse por contingencias; y podriamos no ser capaces de sustituir dichas
inversiones por otras equivalentes, lo que podria impactar desfavorablemente en la
rentabilidad estimada;
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Las consecuencias de los riesgos anteriores, de manera enunciativa pero no limitativa podrian
ser:

i. . Gastos no previstos.
ii.  Imposibilidad de completar parciai o totalmente un desarrollo.
iil.  Imposibilidad de reiniciar los proyectos suspendidos.

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

Retrasos o mejoras en nuestras propiedades.

Las renovaciones, remodelaciones, mejoras o cualquier otro servicio adicional implican
inversiones en nuestras propiedades para satisfacer las necesidades de nuestros Arrendatarios.
'Si no podemos enfrentar este aumento en los gastos e inversiones, nuestros Arrendatarios
podrian no renovar sus contratos, o se pudiera presentar una situacién 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 reduccién en los ingresos y por lo tanto, en el efectivo
disponible para efectuar Distribuciones.

Los activos inmobiliarios no son liquidos.

Las inversiones de caracter inmobiliario no cuentan con liquidez. Lo anterior, puede afectar
nuestra flexibilidad para tener un Portafolio de Oportunidades 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 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 nuestros activos inmobiliarios en términos ventajosos depende
de factores fuera de nuestro control, incluyendo la competencia por parte de otros vendedores,
la demanda de posibles compradores y el acceso a financiamiento. Dada la incertidumbre de las
condiciones de mercado que podrian afectar la futura venta de nuestros inmuebles, no podemos
asegurar que lograremos vender nuestras propledades con un margen de utilidad o que
podremos siquiera venderlas.

Estamos requeridos a obtener autorizaciones, permisos y uso de suelo,
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Nuestras actividades de inversidn se encuentran sujetas a la reglamentaciéon 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 obtenciéon 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
legislacion 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 y, aun cuando consumaramos los desarrollos o
adquisiciones, podriamos no ser capaces de integrar y operar exitosamente las
nuevas propiedades.

Nuestra estrategia de crecimiento incluye el desarrollo o la adquisicién de propiedades
individuales cuando se presentan oportunidades Uinicas. Nuestra capacidad para desarrollar o
adquirir propiedades en condiciones satisfactorias y de integrarlas y operarlas exitosamente
como parte de nuestro negocio esta sujcta a los riesgos siguientes:

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

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;

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

e podriamos adquirir propiedades sin recurso, o con recurso limitado, por pasivos,
conocidos o desconocidos, tales como de limpieza por contaminacién 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 demds personas indemnizadas por los antiguos duefios de las
propiedades; :
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e Jos contratos para la adquisicién de propiedades generalmente estan sujetos a ciertas
condiciones para el cierre incluyendo la terminacién de manera satisfactoria de las
investigaciones de auditoria, por lo que podriamos invertir grandes cantidades de capital
y tiempo en posibles adquisiciones que seamos incapaces de consumar;

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

e podriamos no ser capaces de integrar las nuevas adquisiciones de manera rdpida 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, o 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, condicion
financiera, resultados de operaciones, perspectivas y flujo de efectivo del Fideicomiso.

Sucesién de funcionarios clave.

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 a semejante personal durante el
desarrollo de nuestras operaciones. Su salida pudiera repercutir en nuestra capacidad de
operacién, 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 operacional y nuestra
capacidad para hacer crecer nuestro negocio, a través de adquisiciones o de otra manera. Si
somos incapaces de obtener capital en términos y condiciones que estimemos aceptables, es
probable que tengamos que reducir el nimero de propiedades que podemos adquirir, y el
retorno apalancado generado por las propiedades que si adquiramos puede ser menor. Nuestra
capacidad de refinanciar la deuda que se contrate en términos aceptables o del todo, esté sujeta a
todos los factores anteriores y también se verd afectada por nuestra posicion financiera,
resultados de operacion y flujos de efectivo futuros y dichos factores también estin sujetos a

58



incertidumbres, y por lo tanto podemos ser incapaces de refinanciar la Deuda que se contrate
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso seglin vaya venciendo. Todos estos acontecimientos
pueden tener un efecto material adverso en nuestro desempefio financiero.

La formalizacion de la aportacién de los Bienes Inmuebles que integran el
Portafolio de Oportunidades de Inversion puede tomar tiempo o no llevarse a cabo.

La formalizacion de la aportacién de los Bienes Inmuebles que integrardn el Portafolio de
Oportunidades de Inversion — que entre otras la obtencion de autorizaciones, licencias,
concesiones y permisos — podria no llevarse a cabo en el tiempo estimado o no obtenerse del
todo, y podriamos no ser capaces de sustituir proyectos que conforman el Portafolio de
Oportunidades de Inversidn bajo las premisas estimadas o en su caso, bajo premisas de
inversién mas onerosas, lo que podria afectar adversamente el retorno de la inversion de los
Tenedores en los CBFIs. Un retraso significativo en dicho proceso, podria afectar la capacidad
de Fibra Upsite para iniciar o continuar con el desarrollo de los Bienes Inmuebles, lo que podria
tener como consecuencia una demora en su estabilizacién, es decir, el periodo previsto para
comenzar a recibir rentas, y por lo tanto afectar adversamente los ingresos a obtener por Fibra
Upsite y en dltima instancia las Distribuciones a nuestros Tenedores.

Posibles problemas legales con los Arrendatarios.

Existe la posibilidad de que los arrendatarios de los Bienes Inmuebles no paguen las rentas a
tiempo o no paguen en absoluto. Esta falta de pago podria afectar negativamente los Ingresos
por Arrendamiento y por tanto el desempefio financiero de Fibra Upsite. Como resultado de lo
anterior, el desempefio de Fibra Upsite depende en gran parte de su capacidad de rentar los
espacios en términos 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,
negarse a extender o renovar los Contratos de Arrendamiento a su vencimiento o en términos
favorables para Fibra Upsite o, en su caso, ejercer sus derechos de terminacién anticipada. Fibra
Upsite hara frente a dichos incumplimientos. Sin embargo, si llegara a dar un ntmero
importante de incumplimiento el desempefio financiero de Fibra Upsite podria verse afectado
negativamente.

Adicionalmente, la solicitud de concurso mercantil de los arrendatarios puede afectar
adversamente la percepcion de las rentas que generen los Bienes Inmuebles. La solicitud de
concurso mercantil de los arrendatarios podria dar lugar a la terminacién de sus Contratos de
Arrendamiento, lo que podria afectar negativamente la 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.

39



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 jurisdiccién donde se
encuentre el Bien Inmueble respectivo. La incapacidad de Fibra Upsite para desalojar a sus
Arrendatarios de manera oportuna y sustituirlos por nuevos arrendatarios podria afectar
negativamente su desempefio financiero.

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

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

ii) Riesgos relacionados con México

El 1 de julio de 2018 se llevarin a cabo elecciones presidenciales en México y se
votari por nuevos senadores y diputados al Congreso de la Unién.

El 1 de julio de 2018 se llevard a cabo la votacidn para elegir al nuevo presidente México,
senadores y diputados al Congreso de la Unién y nueve gubernaturas locales para los estados de
Chiapas, Guanajuato, Jalisco, Morelos, Puebla, Tabasco, Veracruz, Yucatan asi como la Ciudad
de México, entre varios otros cargos de eleccion popular a nivel federal y local.

Como resultado del proceso electoral, México tendra un nuevo presidente por los proximos 6
afios y la integracion del poder legislativo cambiara por completo. El titular del poder ejecutivo
tiene facultades para dictar politicas puiblicas e implementar ciertas acciones gubernamentales
de fundamental trascendencia para el destino del pais, incluyendo su economia.

El candidato que actualmente lidera la preferencia electoral en las encuestas, se ha pronunciado
en contra de algunas de las medidas adoptadas por el gobierno encabezado por el Presidente
Enrique Pefia Nieto, incluyendo la reforma energética, educativa y los esfuerzos que hasta ahora
se han llevado a cabo para la renegociacion del TLCAN. Aun cuando no es claro si algin
partido alcanzara la mayoria en alguna de las camaras que integran el Congreso de la Union, en
caso de que el candidato que actualmente lidera la preferencia electoral en las encuestas, resulte
ganador de la eleccion presidencial y alcance la mayoria necesaria en el congreso o logre los
acuerdos necesarios con las distintas facciones que integren el poder legislativo, podria
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implementar cambios substanciales a la constitucion, leyes federales, reglamentos, politicas y
regulaciones vigentes en México.

Por otro lado, si el partido politico del candidato que resulte ganador en la eleccion presidencial
no alcanza la mayoria en el Congreso de la Union, se podrian dar desacuerdos insuperables
enire ambos poderes, el ejecutivo y el legislativo, los cuales podrian impedir la aprobacién o
implementacién de medidas, politicas y nuevas leyes y reformas, o la continuidad de las
previamente aprobadas (incluyendo la aprobacion del TLCAN por parte del Senado, si es que
llega a ocurrir después de las elecciones) que resulten necesarias o convenientes para el
desempeiio del Pais.

En cualquier caso, la implementacion de cambios a la legislacion actual o la imposibilidad de
hacer los cambios que resulten necesarios para el avance del pais, podrian generar
incertidumbre, lo que a su vez podria afectar la situacion econdmica del pais y la estabilidad del
Peso, entre otras variables macroeconémicas. Las elecciones del 2018, tanto a nivel federal
como local, y la incertidumbre asociada al resultado de las mismas podria afectar de manera
importante las actividades, situacion financiera, los resultados de operacién, los flujos de
efectivo y las perspectivas del Patrimonio del Fideicomiso, y por lo tanto de los CBFIs.

Condicion macroecondémica.

Nuestros resultados de operacion dependen de las condiciones econémicas en México. La
ultima crisis financiera global ha tenido consecuencias adversas en la economia mexicana. En el
pasado, México ha experimentado prolongados periodos de crisis econdmica, causada por
factores internos y externos. Dichos periodos se han caracterizado por contraccion econdmica,
tasas de cambio inestables, inflacion alta, tasas de interés domésticas altas, una reduccién de
flujos de capital internacionales, disminucién de liquidez en el sector bancario, altos indices de
desempleo e inestabilidad social. Como resultado, nuestro desempefio financiero puede ser
afectado por acontecimientos en México, sobre los cuales no tenemos control. Las reducciones
en la tasa de crecimiento de la economia mexicana o en las economias locales donde se ubiquen
los Bienes Inmuebles que se adquieran, periodos de crecimiento negativo o incrementos en las

tasas de inflacion o interés podrian resultar en una menor demanda de nuestras propiedades. -

Dado que un gran porcentaje de nuestros costos y gastos son fijos, podriamos no ser capaces de
reducir costos y gastos al momento en que ocurra alguno de estos eventos, y nuestros margenes
de utilidades podrian sufrir como resultado de ello. No podemos asegurar que las condiciones
econémicas en México no empeoraran, o que dichas condiciones no tendran un efecto adverso
en nuestro desempeiio financiero.

Eventos socio-politicos.

Entre los factores socio-politicos que pudieran tener un impacto en el desempefio de nuestras
operaciones son la relacion entre México y Estados Unidos, asi como la violencia en el pais. Por
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un lado, las recientes elecciones presidenciales en Estados Unidos han impactado en gran
medida el tipo de cambio. Por otro lado, las manifestaciones por parte de la administracion de
los Estados Unidos en relacion con nuestro pais, particularmente sobre la renegociacion de
acuerdos comerciales, ha influenciado y seguird influenciando las decisiones de los
inversionistas extranjeros y la competitividad de México.

México también enfrenta una situacion compleja en relacién con el narcotrafico y el crimen
organizado. Este fendmeno ha evolucionado, pero a partir de 2006, hubo un punto de inflexion
derivado de la decision del Ejecutivo de utilizar a las fuerzas armadas para combatir dicho
problema. Si bien la violencia, en su mayoria, se emplea por los grupos delincuenciales para
enfrentarse entre si, también han existido casos en donde ésta ha impactado a los empresarios y
su personal. Esta se ha manifestado, entre otras maneras, como extorsion, robo a camiones o
areas industriales y secuestro. La percepcion de la seguridad de las zonas en las que se
encuentren los Bienes Inmuebles que se adquieran podria disminuir la cantidad de clientes en
los mismos, impactando adversamente las actividades de nuestros arrendatarios, asi como al
atractivo de dichos inmuebles a posibles arrendatarios.

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.

ii.  Restricciones de zonificacion.

iii.  Necesidad de autorizaciones otorgadas por autoridades locales.

iv.  Restricciones en el uso de agua y descarga de aguas residuales.

v.  Restricciones para mitigar los riesgos de incendios y sismos.

vi.  Requisitos para eliminar y disminuir materiales peligrosos y téxicos.
Estas politicas y los cambios que se pudieran presentar en el futuro — que pudieran implementar
restricciones mucho més gravosas — tienen 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.
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Aunado a lo anterior, se estima que los terrenos cuenten con un uso de suelo para fines
industriales, pero en caso de no concretar dicho uso, se puede afectar el desarrollo del Portafolio
de Oportunidades de Inversion.

Tipo de cambio, inflacién y tasas de interés.

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 economicas que impacten los factores
recién mencionados y por lo tanto, repercutan en nuestra situacion financiera.

En cuanto al tipo de cambio, una disminucién del valor del peso frente al dolar implica un
aumento en los costos de confratar en esa divisa. Una depreciacion del peso aumentaria el
importe principal de deuda contratada en moneda extranjera. Ambos tendrian impacto en
nuestra operacion. A pesar de los esfuerzos de 6rganos gubernamentales para estabilizar el peso,
y aumentar la liquidez, no podemos garantizar que no habra fluctuaciones perjudiciales en un
futuro. Las fluctuaciones, entre otras cosas, implicarian un obstaculo para la adquisiciéon 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 Doélares 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 operacion y flujos de caja en periodos futuros, por ejemplo,
aumentando en términos de Pesos la cantidad de nuestras obligaciones denominadas en moneda
extranjera y la tasa de mora entre nuestros prestamistas. Si bien el gobierno mexicano no
restringe actualmente el derecho o la capacidad de los mexicanos o de personas o entidades
extranjeras de convertir Pesos en Dolares o de transferir otras monedas fuera de México, y por
muchos aflos 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.

Meéxico ha experimentado tasas de inflacidn altas. Las tasas de inflacion altas pueden afectar
nuestro desempefio financiero. La tasa anual por inflaciéon publicada por el Banco de México
fue del 4.0% en 2013, 4.1% en 2014 2.1% en 2015 y 3.4% en 2016 y 6.3% al 30 de junio de
2017. Si México experimenta inflacion elevada de nuevo en el futuro, podriamos no ser capaces
de ajustar las rentas que les cobramos a nuestros arrendatarios para que no afecte nuestras
operaciones.
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Finalmente, México ha experimentado altas tasas de interés, reales y nominales. En
consecuencia, si incurrimos en deuda denominada en Pesos en el futuro, ésta podria ser a
elevadas tasas de inferés.

Cambios en la legislacion.

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

La relacién de México con los Estados Unidos de América puede cambiar en forma
adversa y se puede ver afectada en funciéon del resultado de la renegociacion del
TLCAN.

Las elecciones presidenciales en Estados Unidos de América de noviembre de 2016 dieron
como resultado el triunfo del partido republicano, tanto en la presidencia como en la integracion
del Congreso. Las politicas y directrices que dicho partido siga durante su gobierno podrian no
ser favorables para México, e inclusive afectarlo de manera adversa. Cualquier renegociacion de
tratados comerciales u otros cambios en la politica exterior por parte de la nueva administracién
estadounidense podria afectar las variables macroeconomicas de las cuales depende la
estabilidad del sistema econdmico en México, incluyendo sin limitar, tasas de interés, tipo de
cambio del peso frente al délar, convertibilidad monetaria y la inflacion. La nueva
administracion presidencial ha impulsado la renegociacion de tratados comerciales, incluyendo
el TLCAN, entre otras politicas proteccionistas anunciadas durante la campafia e
implementadas en los dltimos meses como la imposicién de aranceles a importaciones de
ciertos productos. La nueva administracion ha anunciado que si los términos del TLCAN que
estd siendo renegociado no son aceptables, podria dar por terminado el TLCAN. Asimismo, en
caso de que ocurran cambios en las politicas de la nueva administracion presidencial de Estados
Unidos, el gobierno mexicano podria implementar acciones en represalia, tales como la
imposicion de restricciones en importaciones mexicanas de productos provenientes de Estados
Unidos o importaciones y exportaciones de productos a Estados Unidos o sobre las remesas de
Estados Unidos para México. Los actos antes descritos por cualquiera de los gobiernos de
Estados Unidos o México, o por ambos, podrian afectar de manera importante las actividades,
situacion financiera, los resultados de operacion, los flujos de efectivo y las perspectivas del
Patrimonio del Fideicomiso, a los arrendatarios y por lo tanto de los CBFIs.

iii) Riesgos relacionados con nuestros CBFIs y los Tenedores
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Sobre los Convenios de Adhesion y Contratos de Promesa de Adhesion

En o antes de la fecha de la Oferta, se habran celebrado al menos tres convenios de adhesion y
dos contratos de promesa de adhesion a través de los cuales, los propietarios de los terrenos que
conforman el Portafolio de Oportunidades de Inversion, aportardn o prometen aportar dichos
terrenos a cambio de recibir cierto nimero CBFIs al Precio de Colocacion. La eficacia de los
convenios de adhesién o contratos de promesa de aportacién, y por lo tanto, la entrega de los
CBFIs a los propietarios esta sujeta a ciertas condiciones resolutorias (negativas), entre las que
se incluyen: (i) que las declaraciones del propietario no sean ciertas o no sean correctas, (ii) que
el inmueble no esté libre de gravamen o limitacion de dominio, (iii) que el proceso de auditoria
ambiental no arrojen resultados satisfactorios, (iv) que el Inmueble no cuente con uso de suelo
industrial, (v) que la Oferta no cierre de manera exitosa dentro de un plazo de 90 dias contados
a partir de la fecha de celebracion del convenio de adhesién; y (vi) que el convenio de adhesion
(y por lo tanto, la aportacion de los inmuebles que conforman el Portafolio de Oportunidades de
Inversion) no sea formalizado en escritura publica en un plazo de 90 dias naturales a partir de la
firma del mismo (o 11 meses en el caso de Centro I). Un resumen del formato de los convenios
de adhesién se encuentra descrito en la seccion Seccion 11l d) (iv) Resumen del Convenio de
Adhesion del presente Prospecto.

Cada uno de los propietarios de los terrenos que conforman el Portafolio de Oportunidades de
Inversion habra consentido en que Fibra Upsite aporte los CBFIs a un nuevo fideicomiso de
administracion (“Fideicomiso Puente”), a fin de que, entre otras cosas, y en la medida en que se
formalicen satisfactoriamente las aportaciones de los terrenos en escritura publica, el fiduciario
de dicho fideicomiso entregue al propietario del terreno de que se trate los CBFIs que le
correspondan. Asimismo, el Fideicomiso Puente prevé, dentro de sus fines, que en caso de que
alguno de los convenio de adhesion se resuelva, el fiduciario mantenga los CBFIs que eran
materia de dicho convenio de adhesion, para entregarse a un propietario de terrenos sustituto o
en cualquier otra forma que indique la Asamblea de Tenedores de Fibra Upsite; en el entendido
que si por cualquier causa, transcurridos 12 meses a partir de la fecha de la Oferta Publica,
dichos CBFIs no han sido entregados a cambio de otro terreno o dispuestos conforme a las
instrucciones de la Asamblea de Tenedores, entonces el fiduciario reintegraréd dichos CBFls a
Fibra Upsite, mismos que pasaran a ser de tesoreria para todos los efectos.

Los inversionistas deben considerar que de actualizase alguna de las condiciones resolutorias
antes previstas respecto de uno o mas terrenos del Portafolio de Oportunidades de Inversion, el
convenio de adhesion de que se trate deberd ser resuelto; es decir, quedaran sin efecto alguno.
En ese caso, el terreno de que se trate volvera a ser propiedad del propietario original. Si
transcurridos 12 meses a partir de la fecha de la Oferta Publica, los CBFIs materia de dicho
convenio de adhesién no hubieren sido entregados o a un propietario de terrenos sustituto o
dispuesto de otra forma conforme a las instrucciones de la Asamblea de Tenedores, entonces los
CBFIs de que se trate deberan reintegrase a Fibra Upsite, momento a partir del cual dejarén de
circular y serdn de tesoreria.
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Adicionalmente, los inversionistas deben considerar que el precio por la transmisién de los
terrenos podria estar sujeta a ajustes y, por lo tanto, el nimero de CBFIs que finalmente sean
entregados al propietario, podria ser menor al nimero de CBFIs acordado originalmente. En la
medida en que el nitmero total de CBFIs en circulacion a la fecha de liguidacidn se vea
reducido con_posterioridad a la Oferta, los inversionistas que hayan adquirido CBFIs a
través de la Oferta incrementardn de manera automdtica su participacion en el numero total
de CBFIs en circulacion.

Existe la posibilidad de que la formalizacion de la aportacion de los bienes inmuebles que
integraran el Portafolio de Oportunidades de Inversién no se lleve a cabo en el tiempo estimado
o no obtenerse del todo. Un retraso significativo en dicho proceso, podria afectar la capacidad
de Fibra Upsite para iniciar o continuar con el desarrollo de los Bienes Inmuebles, lo que podria
tener como consecuencia una demora en su estabilizacion, es decir, el periodo previsto para
comenzar a recibir rentas, y por lo tanto afectar adversamente los ingresos a obtener por Fibra
Upsite y por ende las Distribuciones a nuestros tenedores.

En el caso de un contrato de promesa de adhesién celebrado por el Fiduciario, existe un juicio
en tramite promovido por el aportante cuyo objeto es la rescision de un contrato de promesa de
compraventa, celebrado por dicho aportante, como vendedor, en una operacion en la que el
comprador incumplié. A fin de dar por terminada dicha relacion, el aportante inicid al juicio.
Ademas, una porcion del Inmueble esta otorgado en garantia en un juicio administrativo. Las
condiciones resolutorias del citado contrato de promesa de adhesion prevén que ambos no se
resuelvan de manera favorable para los Propietarios. Por las circunstancias de dichos juicios,
existen motivos para creer que los mismos se resolveran en favor de los propietarios, pero no se
podra garantizar que asi sea.

Fluctuaciones en el precio de los CBFIs.

El mercado de valores mexicano, comparativamente, es pequeilo y mas sujeto a volatilidad. Por
lo anterior, no podemos asegurar que existiran condiciones favorables para la compra y venta de
los CBFIs; 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 CBFlIs,
se encuentran:

i.  Percepcion de la operacion de las Fibras y rendimiento de los CBFIs comparado con
otros. valores;
ii.  condiciones de mercado;
iii.  variaciones reales o anticipadas en nuestros resultados de operacion;
iv.  cambios en nuestras operaciones o ingresos estimados ¢ la publicacién de reportes
de andlisis sobre nosotros o el mercado de bienes inmuebles:
v. cambios en las valuaciones de mercado de entidades similares a la nuestra;
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vi.  aumentos en las tasas de interés, lo cual puede causar que los Tenedores de nuestros
CBFIs exijan un rendimiento mas alto;
vii.  reacciones adversas a cualesquier términos y condiciones de endeudamiento;
viil.  reacciones adversas a cualquier adquisicién 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 distribucidn o en nuestra Politica de Distribucion;

Xii.  cambios a nuestras politicas contables; y

xiii.  la promulgacidn de legislacion u otro tipo de desarrollo del marco regulatorio que
pueda afectar de manera adversa a nosotros o nuestra industria.

Obtencion de financiamiento.

La disponibilidad de financiamientos en México puede ser limitada y las tasas, términos
generales y condiciones por lo general no son competitivas en relacion con aquellas de paises
tales como Estados Unidos. Ademas, los mercados financieros domésticos e internacionales han
mostrado volatilidad a partir de la crisis financiera global de 2008-2009. Si la inestabilidad
economica general conduce a una incapacidad para adquirir préstamos o hacerlo a tasas
atractivas o en lo absoluto, 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 capital necesario para realizar
inversiones, terminar proyectos en desarrollo o cumplir nuestras obligaciones de pago.

Nos apoyamos en fuentes externas de capital, incluyendo financiamiento y emisién de valores
para financiar necesidades futuras de capital. La disponibilidad de financiamiento es limitada y
las tasas de interés y términos y condiciones generales de financiamiento podrian ser menos
competitivas con respecto a otros paises desarrollados. Ademas, la desaceleracion econdmica
global ha dado lugar a un entorno de capital caracterizado por disponibilidad limitada, aumento
de costos y volatilidad significativa. Si no fuéramos capaces de obtener el capital necesario en
condiciones satisfactorias o de obtenerlo, podemos no ser capaces de realizar las inversiones
necesarias para expandir nuestro negocio, terminar proyectos en desarrollo o cumplir con
nuestras obligaciones.

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 CBFIs.
Podriamos desaprovechar las oportunidades de inversion atractivas para el crecimiento en caso
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de que seamos incapaces de tener acceso a las distintas fuentes de financiamiento en términos
favorables.

Pagos de dividendos.

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 més bien un fideicomiso de administracién. Al tratarse de un fideicomiso de
administracion y no de garantia, la recuperacion de la inversion en los CBFIs esta sujeta a que
el Fiduciario reciba fondos suficientes derivados de las inversiones en Bienes Inmuebles y
Derechos que 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 razén
minima de cobertura de servicio de deuda. Estos requisitos podrian impedir que contratemos
deuda en el futuro, cuando la requiramos, lo cual puede restringir nuestra flexibilidad
operacional y nuestra capacidad para hacer crecer nuestro negocio, a través de adquisiciones o
de otra manera, por medio de financiamiento de deuda.

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 percepcién de los inversionistas respecto de nuestros prospectos y los prospectos de
nuestro sector;

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

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

e) el desempefio operativo de empresas similares a nosotros, ya sea en México o en otro
pais;
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f) los actos que realicen los Socios Fundadores y los funcionarios clave del Administrador,
en relacion con la disposicidon de los CBFIs de los que sean titulares o beneficiarios y la
percepeion que de dichos actos pueda tener el publico inversionista y el mercado;

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

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

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

j) las asunciones hechas por, o la participacion de, otras empresas del sector inmobiliario
mexicano, que tengan mayores recursos o experiencia que nosotros;

k) unaumento en la competencia;

I) la promulgacion de nueva legislacién 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 o
a nivel global, incluyendo aquellas que sean ¢l 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
MEéxico.

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

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

El Administrador no estd dedicado a la construccién y en el curso ordinario licitard a diferentes
empresas constructoras para el desarrollo de los diferentes proyectos en el Portafolio de
Oportunidades de Inversion. Normalmente, procuramos la celebracién de contratos de
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construccion a precio alzado acompafiados de fianzas de cumplimiento que nos permitan lograr
las estimaciones de costo estimadas para cada proyecto.

Aun cuando tenemos confianza en nuestras estimaciones, no podemos asegurar que Seamos
capaces de obtener ofertas de empresas constructoras consistentes con nuestras estimaciones de
costo de construccion de los diferentes proyectos, o que las empresas constructoras licitantes
estén dispuestas a celebrar contratos de construccion a precio alzado para todos los proyectos, lo
que podria afectar adversamente el rendimiento de la inversion de los Tenedores en los CBFIs.

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 segtn lo
previsto en el Inciso 13.01 del Fideicomiso, disposicion que estd 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 ¢
incertidumbres fuera del control de Fibra Upsite. No hay mecanismo que garantice a los
Tenedores de los CBFIs que recibiran Distribuciones. No se podra exigir al Fiduciario, al
Representante Comun o al Administrador hacer Distribuciones.

Posibles modificaciones al régimen fiscal de Fibras.

En la actualidad, Fibra Upsite estd sujeta al régimen fiscal previsto en los articulos 187 y 188 de
la LISR. Dicho régimen prevé una serie de requisitos que se deben cumplir durante la operacion
de Fibra Upsite para poder ser considerada como Fibra (relacionados, por ejemplo, con las
Distribuciones, la naturaleza de los Inmuebles, la inversion del Patrimonio del Fideicomiso,
entre otros). Asi pues, actualmente Fibra Upsite actuara s6lo 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 operacién 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.

No existe una calificacién crediticia para la Emision.

Los CBFls, al no ser instrumentos de deuda, no requieren de un dictamen sobre la calidad
crediticia de la Emision expedido por una institucion calificadora de valores. Por ello, los
inversionistas deberdn efectuar un andlisis particular con la informacién proporcionada en el
presente Prospecto, asi como de los riesgos respectivos de la operacion. Se recomienda que los
posibles inversionistas consulten con un asesor calificado en inversiones acerca de la inversion
en Fibra Upsite.
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Cierta cantidad de CBFIs quedaran en la tesoreria del Fideicomiso, por lo que,
cada vez que dichos CBFIs sean puestos en circulacién, implicard una dilucién de
los Tenedores que no participen en la suscripcion. Los Tenedores no
necesariamente tendrin un derecho preferente para suscribir los CBFIs en
tesoreria que se pongan en circulacion.

Simultaneamente a la Oferta Plblica inicial de CBFls, emitiremos 102,102,764 (ciento dos
millones ciento dos mil setecientos sesenta y cuatro) CBFIs que mantendremos en tesoreria para
que en el futuro sean (i) suscritos por nuestros Tenedores en ejercicio del derecho de
suscripcion, en caso de que el Comité Técnico asi lo determine, o (ii) materia de una colocacion
publica o privada en México o en el extranjero; o (iii) utilizados como contraprestacién por la
aportacion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso por parte de los Propietarios que
se adhieran al Fideicomiso, o (iv) entregados para el cumplimiento de planes de compensacion
de los Ejecutivos que el Administrador indique; 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, segtn sea el caso.

El nimero de CBFIs autorizados para mantener en tesorerfa equivale aproximadamente a tres
(3) veces la suma de los CBFIs materia de la Oferta Piblica, y el niimero aproximado de CBFIs
que se reservan para los Propietarios que aportaran los inmuebles del Portafolio de
Oportunidades de Inversion, dentro de los cuales se consideran los CBFIs que seran entregados
a los Socios Fundadores.

Cada vez que los CBFIs que se mantienen en tesoreria, sean puestos en circulacion, sin ofrecer
un derecho de suscripcidn preferente a los Tenedores, implicard una dilucion para ellos. La
colocacion de CBFIs que mantenemos en tesoreria resultarda en una dilucién de los derechos
econdmicos y de voto de los Tenedores y podria generar una percepcion negativa por parte del
mercado y una disminucion potencial en el precio de mercado de los CBFIs

Cierta cantidad de CBFIs seran entregados a los Socios Fundadores.

Los Socios Fundadores recibirdn CBFIs como compensacién por definir la estrategia y llevar a
cabo las gestiones que posibilitardn la operaciéon y crecimiento de Fibra Upsite. Esta
compensacion 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 indique el Administrador tienen un efecto dilutivo al momento de Ia
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.
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Incumplimiento en la entrega de informaciéon periodica que Fibra Upsite esta
obligada a presentar por tener valores inscritos en el RNV,

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, 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, 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 presentacién 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 CBFIs, o afectar significativamente y de forma adversa el
negocio, reputacion, resultados de operacion, condicion financiera o liquidez de Fibra Upsite.

El desempeiio historico del equipe de administracion del Administrador no es
indicativo de los resultados futuros o del éxito de una inversion en los CBFIs.

El desempefio histérico del Administrador no es indicativo de los retornos que Fibra Upsite
pueda obtener en el futuro, ni una garantia o prediccién de que podran realizarse las
Distribuciones. Las Fibras estdn sujetas a regulacion compleja y técenica, 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 publiquen 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 CBFIs en el mercado. Adicionalmente, la publicacion de reportes e informacion
desfavorable de Fibras en la BMV, podria desincentivar las inversiones en este mercado, 1o que
en ultima instancia podria afectar adversamente el precio de los CBFlIs.

Las condiciones econémicas futuras pudieran afectar adversamente al negocio y el
precio de los CBFTs.

72



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 més alld del control de Fibra
Upsite y del Administrador y de materializarse podrian afectar adversamente la situacion
financiera, el valor de los Bienes Inmuebles, los resultados de operacion y flujo de efectivo,
como nuestra capacidad para pagar las Distribuciones y el valor de nuestros CBFIs.

El Fideicomiso dejard de tener el tratamiento fiscal a que se refieren los articulos
187 y 188 de la LISR si a partir del mismo dia del aiio inmediato posterior a aquél
en que se realice el pago de los CBFIs, tomando en cuenta cada exhibicion, 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 serd necesario continuar cumpliendo ciertos requisitos relativos a, entre otras,
las distribuciones, la naturaleza de los activos y los origenes de los ingresos de Fibra Upsite. En
caso de que Fibra Upsite no cumpla con dichos requisitos, podra, entre otras cosas, ser
necesario cambiar la forma en que se conducen las operaciones, lo cual podria afectar su
desempefio financiero, el valor de los CBFls y la capacidad para realizar distribuciones a los
Tenedores de los CBFIs.

Incapacidad del Fideicomiso, para mantener el cumplimiento de las disposiciones
aplicables de la Ley del Impuesto sobre la Renta.
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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 segiin se
prevé en el Inciso 13.01 del Fideicomiso; la posibilidad de efectuarlas depende de los ingresos,
la condicién 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 ofras 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
CBFIs.

La Proyecciéon Proforma de Posicion Financiera No Auditada no es indicativa de la
situacion real o futura Fibra Upsite.

La Prayeccion Proforma de Posicion Financiera No Auditada de Fibra Upsite que se incluye en
el presente Prospecto no pretende representar la condicidn financiera o los resultados de Fibra
Upsite si se mantuvieren los Bienes Inmuebles en el Portafolio de Oportunidades de Inversion
durante los periodos presentados. Por otra parte, esta Proyeccion no pretende ser representativa
de como serd la condicion financiera o los resultados de Fibra Upsite en el futuro. No es posible
estimar acertadamente todos los ajustes que pudieren reflejar los cambios significativos que
ocurriran en los resultados de Fibra Upsite al iniciar las operaciones, incluyendo probables
aumentos de costos asociados con la propiedad y administraciéon de los Bienes Inmuebles y
costos asociados al ser un fideicomiso que cotiza en el mercado de valores de México.

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

Los CBFls suscritos no pagados, permaneceran en depodsito 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.

Al dia de la oferta se tienen tres Convenios de Adhesion vinculantes y dos
Contratos de Promesa de Adhesion con los Propietarios sujetos a condiciones
resolutorias.

Al dia de la Oferta Publica se tendran celebrados Convenios de Adhesion y Contratos de
Promesa de Adhesién con los Propietarios de los terrenos que conforman el Portafolio de
Oportunidades de Inversion, en términos de los mismos, los propietarios habran adquirido la
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obligacion de aportacion al Fideicomiso a cambio de CBFIs. Estos Convenios estaran sujetos a
condiciones resolutorias, entre las que se incluyen: (i) que las declaraciones del propietario no
sean ciertas o no sean correctas, (ii) que el inmueble no esté libre de gravamen o limitacién de
dominio, (iii) que el proceso de auditoria ambiental no arrojen resultados satisfactorios, (iv) que
el Inmueble no cuente con uso de suelo industrial, (v) que la Oferta no cierre de manera exitosa
dentro de un plazo de 90 dias contados a partir de la fecha de celebracion del convenio de
adhesion (o 11 meses en el caso de Centro I); y (vi) que el convenio de adhesién (y por lo tanto,
la aportacién de los inmuebles que conforman el Portafolio de Oportunidades de Inversion) no
sea formalizado en escritura publica en un plazo de 90 dias naturales a partir de la firma del
mismo. Por tanto, si alguna de dichas condiciones no se cumple, el Convenio de Adhesién o los
Contratos de Promesa de Adhesién dejaran de surtir efectos y las obligaciones bajo el mismo
seran resueltas. Aun cuando creemos que dichas condiciones no seran cumplidas, no podemos
garantizar que la validez de dichos Convenio y Contratos subsistan.

A la fecha de lIa Oferta Publica, no se contara con avalios de los Bienes Inmuebles
adquiridos

A la fecha de la Oferta Publica, no contaremos con avaltios de los terrenos que forman parte del
Portafolio de Oportunidades de Inversién inicial. Como se menciona en este prospecto, nuestras
estimaciones del valor de dichos terrenos se basan en reportes de firmas especializadas, segln la
ubicacién de cada terreno, tales como CBRE / Colliers, Citius Capital y Colliers International —
Mexico's Industrial Real Estate Costs Guide. No podemos garantizar que los precios a los que
se aporten los terrenos que forman parte del Portafolio de Oportunidades de Inversion inicial, se
ajustc a las estimaciones de precio que hemos considerado o a los avalios que en su
oportunidad obtendremos para la consumacién de dicha aportacién, lo que puede afectar
adversamente nuestras estimaciones y el rendimiento real para los Tenedores de los CBFIs.

Los seguros sobre los inmuebles relacionados con los Bienes Inmuebles aportados o
adquiridos pueden no llegar a cubrir todas las pérdidas aseguradas y las pérdidas
no aseguradas podrian afectar adversamente la condicion financiera y el flujo de
caja del Fideicomiso.

Fibra Upsite serd responsable por los costos de cobertura por los seguros de los Bienes
Inmuebles que formaran parte del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitarse a las
que se causen por accidentes, responsabilidad civil, incendio, inundaciones, terremotos y
cobertura amplia por pérdidas consecuenciales. Fibra Upsite contratard 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 econémicamente convenientes. Ademads, los
cambios en el costo o disponibilidad del seguro podrfan poner a Fibra Upsite en riesgo por
pérdidas no aseguradas. Bajo ciertas circunstancias los beneficios del seguro pueden no ser
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suficientes para restaurar la posicion econdmica 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 Adquisicién de Bienes Inmuebles (“ISAI”) o su equivalente,
cabe sefialar que dependiendo de la legislacion local aplicable en en el estado o en el municipio
en el que se encuentren los Bienes Inmuebles, puede determinarse o no la existencia de una
adquisicién y en consecuencia la obligacién 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 reversiéon que
previamente se habian reservado. Ahora bien, en caso de Bienes Inmuebles aportados y sobre
los cuales se mantenga el derecho de reversién por parte de Fideicomitentes Adherentes, sean
enajenados por Fibra Upsite, o bien, en caso de que los Fideicomitentes Adherentes enajenen
los CBFIs que hayan recibido por la contribucion de los Bienes Inmuebles aportados, entonces
debera efectuarse el célculo 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 particular, ya que con motivo de dicha
enajenacion se habra perdido el derecho de reversion.

Devolucion del IVA, considerando la resolucion de la autoridad correspondiente y
el tiempo que se tarda en dicha devolucion.

Como resultado de la adquisicién 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 legislacion fiscal aplicable, el Fiduciario
tiene derecho de solicitar a las autoridades fiscales la devolucién del ITVA causado con motivo
de la adquisicion 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 devolucidn, 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 CBFls en circulacion al
momento de la resolucion respectiva, encontrar a un administrador sustituto puede ser una tarea
complicada para 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
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operacién 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 razébn 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 nuesira capacidad para hacer crecer nuestro negocio, a través de
adquisiciones o de otra manera, por medio de financiamiento de deuda.

Las distribuciones de efectivo seran efectuadas hasta que los bienes inmuebles
Aportados o0 Adquiridos estén estabilizados y por lo tanto generen ingresos, mismos
que serdn la base para determinar el resultado fiscal.

Derivado de que al momento de la oferta publica, la transmision de la propiedad de los bienes
inmuebles que serdn desarrollados no ha sido formalizada, el Fideicomiso recibird flujos
derivados de la operacion hasta en tanto dichos Bienes Inmuebles estén estabilizados y
generando ingresos. Lo anterior podria tomar tiempo considerable a partir de la Oferta Publica
inicial. Por ello, Fibra Upsite no puede asegurar que habra Distribuciones inicialmente.

El Fideicomiso no sera inscrito en ningin registro publico de la propiedad en la
fecha de la conclusion de la Oferta de los CBFIs, por lo que no se puede asegurar
que el Fideicomiso sea debidamente registrado en la fecha de adquisicién de los
Inmuebles.

A la fecha, Fibra Upsite no ha registrado el Fideicomiso en ningin registro publico de la
propiedad. En la fecha de aportacion o adquisicion de algin Bien Inmueble, se realizaran las
acciones conducentes —de acuerdo con el articulo 388 de la LGTOC— para registrar los Bienes
Inmuebles en el registro piblico de la propiedad de la entidad federativa en donde se ubiquen, a
menos que el Fideicomiso ya hubiera sido registrado en dicha entidad.

Cuando se inscriban los Bienes Inmuebles en el registro correspondiente, la titularidad de la
propiedad de los Bienes Inmuebles del Portafolio de Oportunidades de Inversion surtird efectos
contra terceros. Fibra Upsite no garantiza que el Fideicomiso serd debidamente registrado en el
registro publico de la propiedad del Estado correspondiente en la fecha de adquisicion de los
Bienes Inmuebles.

No existe impedimento para la venta de CBFIs por parte de los Tenedores, salvo
por lo previsto en la cldusula 17.01 del contrato de Fideicomiso.

7




Tanto los Tenedores como los Socios Fundadores podran disponer libremente de los CBFIs en
cualquier momento. En virtud de lo cual, cualquier operacion que se realice en el mercado
secundario podria afectar el valor de cotizacion de los CBFIs.

En el futuro, los Tenedores podrian ser diluides 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 la operacién y en el
presente Prospecto, se podran emitir CBFls para ser entregados exclusivamente a los Socios
Fundadores, lo cual implicaria una dilucién para los Tenedores y podria afectar sus facultades
de nombrar consejeros del Comité Técnico.

En caso de que ocurra un Supuesto de Indemnizacion, se prevé la entrega al
Administrador de todos los 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 anos 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 Pablica més los
CBFls reservados para los Propietarios que aportan inicialmente sus propiedades (“Base para el
Calculo del Bono de Socios Fundadores™) siendo el maximo de la Base para el Calculo del
Bono de Socios Fundadores 33,625,520 (Treinta y tres millones seiscientos veinticinco mil
quinientos veinte) CBFIs. Estos CBFIs se mantendrdn en tesoreria y seran liberados y
entregados a los Socios Funadadores en cinco exhibiciones equivalentes al 1.1% (uno punto uno
por ciento), sujeto a las condiciones del Contrato de Administracion. 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, este evento implicard una dilucion de los
Tenedores de los CBFIs.

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

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

i El nimero de propiedades adquiridas.
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ii. La medida en la cual procesos relevantes han sido adquiridos (por ejemplo,
administracion estratégica de procesos, procesos operativos y procesos de
administracion de recursos, incluyendo, administracién financiera en relacién con la
propiedad, manejo del tipo de contratos celebrados y la composicidn 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 compafifa adquirida haya
incorporado su propio personal para administrar las propiedades y/o para implementar
procesos (incluyendo cualquier sistema administrativo como en el caso de generacion de
informacion). '

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

d) Otros valores emitidos por el fideicomiso.

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

e) Cambios significativos a los derechos de los valores inscritos en el registro
No aplica.
f)  Documentos de cardcter publico

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

La oficina principal del Fiduciario se ubica en Guillermo Gonzélez Camarena 1200, Cenfro de
Ciudad de Santa Fe, C.P. 01210, Ciudad de México, México Tel. 55 86 36 55 50.

Los inversionistas que asi lo deseen podran consultar los documentos de caracter publico que
han sido entregados a la CNBV y a la BMV como parte de la solicitud de inscripcion de los
CBFIs en el RNV y de su listado ante la BMV. Dicha informacién se encuentra a disposicidn
del publico en el Centro de Informacion de la BMV, el cual se encuentra ubicado en el Centro
Bursatil, Paseo de la Reforma nimero 255, Colonia Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México,
Meéxico, asi como en la pagina de Internet de la BMV: www.bmv.com.mx en la pagina de
Internet de la CNBV: https://www.gob.mx/cnbyv.

79



A solicitud del inversionista, BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V. o Actinver Casa de
Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver entregardan copias de dichos documentos,
contactando a Rodrigo Riveroll Gémez (rodrigo.riveroll@btgpactual.com) si para BTG o a
Paulina Ezquerra Martin (pezquerrai@actinver.com.mx) si para Actinver Casa de Bolsa.

El Administrador podrd, a solicitud del inversionista, entregar copias de dichos documentos
contactando a Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano, Teléfono 55 21 67 09 77.

Asimismo, una vez que concluya la Oferta Publica inicial, de conformidad, con la LMV y
disposiciones legales aplicables, el Fideicomiso estarid obligado a divulgar informacién
periodica respecto de la situacion financiera y de los resultados del Patrimonio del Fideicomiso,
asi como de cualesquiera Eventos Relevantes. Cualquier Tenedor que compruebe dicho
caracter, con un estado de cuenta con antigiiedad no mayor a 60 (sesenta) dias, emitido por una
institucién financiera, podra solicitar al Representante Comun copia de cualquier informacién
que éste haya recibido en relacién con el Fideicomiso, para lo cual debera dirigirse a las oficinas
corporativas del Representante Comun ubicadas en Cordillera de los Andes 265 piso 2, Col.
Lomas de Chapultepec, C.P. 11000, Ciudad de México, a la atencién de Patricia Flores
Milchorena, Teléfono 55 50 63 39 12.

La persona encargada de relaciones con inversionistas serd Alejandro Ituarte Egea, quien puede
ser contactado en el Edificio denominado Espacio Santa Fe, ubicado en Carretera México —
Toluca No. 5420, Piso 20, Delegacion Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05118, Ciudad de México,
México, Teléfono 55 21 67 09 77 y en la siguiente direccion de correo electronico
aituarte@upsite-mexico.com.
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II. LA OFERTA

a) Caracteristicas de los valores

Tipo de Oferta

Importe total de la Emision

Niumero de CBFIs materia de
la oferta

CBFIs reservados para los
Propietarios

CBFIs en tesoreria

Oferta primaria en modalidad restringida en México

$554,630,333 (quinientos cincuenta y cuatro millones
seiscientos treinta mil trescientos treinta y tres pesos

00/100 M.N.).

14,990,009 (catorce millones novecientos noventa mil
nueve) CBFIs sin considerar los CBFIs que se
entregaran a los Socios Fundadores.

Aproximadamente 17,409,303 (diecisiete millones
cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFIs se
reservaran para los Propietarios que aportaran los
inmuebles en el Portafolio de Oportunidades de
Inversién. Estos CBFIs se aportardn a un Fideicomiso
Puente con el fin de que sean transferidos a los
Propietarios una vez que se formalice la transmision de
propiedad de dichos inmuebles a favor de Fibra Upsite.

Simultaneamente a la Oferta Plblica inicial de CBFIs,
emitiremos 102,102,764 (ciento dos millones ciento dos
mil setecientos sesenta y cuatro) CBFIs que
mantendremos en tesoreria para que en el futuro sean (i)
suscritos por nuestros Tenedores en ejercicio del
derecho de suscripcion, en caso de que el Comité
Técnico asi lo determine, o (ii) materia de una
colocacién 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 compensacién de los
Ejecutivos que el Administrador indique; 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.
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Precio de Colocacion

Periodo por el que se
mantendra vigente la Oferta
Piblica

Forma y plazo para liquidar
los CBFIs

Posibles Adquirentes de los-
CBFIs

Régimen fiscal aplicable

Seguros de los Inmuebles
relacionados con los Activos

Emisor

El nimero de CBFIs autorizados para mantener en
tesorerfa equivale aproximadamente a tres (3) veces la
suma de los CBFIs materia de la Oferta Publica, y el
numero aproximado de CBFIs que se reservan para los
Propietarios que aportaran los inmuebles del Portafolio
de Oportunidades de Inversidn, dentro de los cuales se
consideran los CBFIs que seran entregados a los Socios
Fundadores.

El Precio de Colocacidn es de $37 (treinta y siete pesos
00/100 M.N.) por CBFI.

El periodo por el que se mantendrad vigente la oferta
correrd desde la Fecha de la Oferta y hasta la Fecha de
Cierre de Libro.

25 de junio de 2018. Los CBFIs seran liquidados en una
exhibicion. La liquidacion se llevard a cabo bajo la
modalidad de entrega contra pago a través de Indeval.
ver (Seccidn III d)(i) Contrato de Fideicomiso)

Personas fisicas o morales cuando, en su caso, su
régimen de inversion lo prevea expresamente, que
mantuvo en promedio durante el Gltimo afio inversiones
en valores equivalentes en moneda nacional a por lo
menos veinte millones de unidades de inversion.

El Fideicomiso se regulard por lo establecido en los
articulos 187 y 188 de la LISR y se estima que recibira
el tratamiento fiscal previsto en dichos articulos.

Para revisar la informacién relativa al régimen fiscal
(ver seccion I11 b) iv), del presente prospecto).

Todos los Inmuebles relacionados con los Activos
estaran asegurados en términos de la préctica de
mercado acorde con el tipo de negocio de la Fibra.

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, como Fiduciario del
Fideicomiso No. 3218, conocido como “Fideicomiso
Upsite” o “Fibra Upsite™
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Tipo de valor

Clave de Pizarra

Mecanismo de la Oferta

Fecha de Publicacion del
Aviso de Oferta Publica

Fecha de la Oferta Piblica

Fecha de Cierre de Libro

Fecha de Publicacion del aviso
de Colocacion

Fecha de Registro en BMV

Recursos Netos de la Oferta

CBFIs en circulacién luego de
la Oferta Piblica

Destino de los Recursos

Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios, no
amortizables.

FIBRAUP 18

La Oferta Publica de los CBFIs se hard a través de la
construccion de libro mediante asignacion discrecional.

19 de junio de 2018

20 de junio de 2018

20 de junio de 2018

20 de junio de 2018

21 de junio de 2018

$519,379,263  (Quinientos  diecinueve  millones
trescientos setenta y nueve mil doscientos sesenta y tres
Pesos 00/100 M.N.).

14,990,009 (catorce millones novecientos noventa mil
nueve) CBFIs que materia de la Oferta Publica;
adicionalmente, aproximadamente 17,409,303
(diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos
tres) CBFIs de la contraprestacion reservados para los
Propietarios Iniciales.

El destino de los recursos serd utilizado por el Fiduciario
para la inversion en el desarrollo del Portafolio de
Oportunidades de Inversion; para necesidades de capital
de trabajo del Administrador; y para cubrir los gastos
relacionados con la Oferta Publica.
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Derechos de los Tenedores de
los CBFIs

Derechos de Suscripcion

Derechos de Voto

Restricciones para
transferencia de CBFIs

Los CBFIs en todo caso conferiran a sus Tenedores (i) el
derecho a una parte de los frutos, rendimientos, y en su
caso, el valor residual de los bienes, activos o derechos
que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, y (ii)
el derecho a una parte del producto de la venta de los
bienes, activos o derechos que forman parte del
Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta el pago
de cualquier Deuda y demas gastos incurridos con cargo
al Patrimonio del Fideicomiso.

Los CBFIs no otorgan derecho alguno directo sobre los
bienes, derechos y demas activos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso a sus Tenedores.

En adicion los Tenedores tienen los derechos a que se
refiere el Inciso 16.03 y 16.04 del Fideicomiso. (ver
seccion 11 b) ix))

El Fideicomiso no prevé un derecho preferente para
suscribir CBFIs que se emitan en lo futuro, a favor de
los Tenedores. No obstante lo anterior, el Comité
Técnico o la Asamblea de Tenedores, segiin sea el caso,
podran determinar que los Tenedores tengan un derecho
preferente para suscribir nuevos CBFls que se emitan en
lo futuro, incluyendo CBFIs que se mantienen en
tesorerfa y que puedan ser materia de una colocacidn
privada en lo futuro.

Los CBFls confieren derecho a un voto por cada CBFI
en las Asambleas de Tenedores. Los CBFIs pendientes
de pago no confieren derechos corporativos o
patrimoniales a sus suscriptotes, sino hasta la fecha de
pago en su totalidad.

El Fideicomiso contiene algunas restricciones referentes
a la tenencia de CBFls, asi como a la celebracion de
convenios de voto.

Toda adquisicion de CBFIs por parte de cualquier
persona o conjunto de personas estard sujeta a la
autorizacion previa del Comité Técnico, con el voto
favorable de la mayoria de los miembros del Comité
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Técnico y el voto favorable de la mayoria de los
Miembros Independientes, en el caso en que directa o
indirectamente:

(i) pretenda acumular en una o varias operaciones del
treinta ‘por ciento (30%) hasta el cincuenta por
ciento (50%) del total de los CBFIs en
circulacion; o

(ii) pretenda acumular en una o varias operaciones el
10% o mas del total de los CBFIs en circulacion
(lo que aplicara por cada 10% o mas de los CBFIs
en circulacion), para el caso de cualquier persona
o grupo de personas o Partes Relacionadas con las
mismas, que se dediquen directa o indirectamente
al desarrollo, construccion, arrendamiento o
intermediacion de bienes inmuebles.

La limitacion anterior aplica en forma enunciativa, pero
no limitativa, a:

a) La compra o adquisicion por cualquier titulo o
medio, de cualesquiera valores o instrumentos
cuyo valor subyacente sea CBFls emitidos por el
Fiduciario conforme al Fideicomiso, incluyendo
instrumentos u operaciones financieras derivadas.

b) La compra o adquisicion de cualquier clase de
derechos que correspondan a los Tenedores por
cualquier medio, incluyendo, sin limitar, el
préstamo de valores o reportos.

b) Adquisiciones que pretendan realizar uno o mas
interesados, que actlen de manera concertada
cuando se encuentren vinculados entre si para
tomar decisiones como grupo, asociacion de
personas o consorcios.

d) La celebracion de cualquier acto, contrato o
convenio que se refieran al voto de uno o mas
Tenedores, Unicamente cuando implique rebasar
el limite de tenencia establecido en este apartado.
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Inversiones del Patrimonio del
Fideicomiso

La autorizacion del Comité Técnico debera ser previa y
por escrito, y se requerird indistintamente de si la
adquisicion de los CBFls, valores o derechos relativos a
los mismos, se pretende realizar dentro o fuera de bolsa
de valores, directa o indirectamente, a través de ofertas
publicas o privadas, o mediante cualesquiera otra
modalidad o acto juridico, en una o varias operaciones
de cualquier naturaleza jurfdica, simultaneas o sucesivas,
en México o en el extranjero.

En caso de que se lleven a cabo compras o adquisiciones
de CBFIs o se celebren convenios de los restringidos en
el Fideicomiso, sin observarse el requisito de obtener el
acuerdo favorable, previo y por escrito del Comité
Técnico, entonces los CBFIs, valores o derechos
relativos a los mismos que hayan sido materia de dichas
compras, adquisiciones o convenios, no otorgaran
derecho o facultad alguna para votar en las Asambleas
de Tenedores, ni se podran gjercer cualesquiera otros
derechos diferentes a los econémicos que les

correspondan, sin necesidad de resolucion judicial

alguna o de cualquier otro acto por parte del Fiduciario o
del Administrador a todo lo cual renuncian los
Tenedores, por el sélo hecho de adquirir uno o maés
CBFls.

Esta restriccion no sera aplicable para el caso de que una
persona o grupo de personas lleve a cabo una oferta
publica de adquisicién por la totalidad de los CBFIs en
circulacion al momento de la oferta, si dicha oferta
cumple con todos los requisitos previstos por la LMV
para la oferta publica de adquisicion forzosa de CBFIs
ordinarias de una sociedad anénima bursatil, y la oferta
estd sujeta a la adquisicion de CBFIs que representen el
sesenta y seis (66%) de los CBFIs en circulacion en ese
momento.

(ver Seccion 11l d) 1))

El Fiduciario llevara a cabo inversiones en Bienes
Inmuebles y Derechos conforme a las instrucciones del
Administrador, del Comité Técnico o de la Asamblea de
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Amortizacion

Distribuciones

Tenedores, seglin corresponda conforme a las facultades
y poderes de cada uno de ellos seglin lo establecido en el
Fideicomiso. Todas las inversiones que lleve a cabo el
Fiduciario serdn con cargo exclusivo al Patrimonio del
Fideicomiso.

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

Los Tenedores de los CBFls tendran derecho a recibir
las Distribuciones a prorrata. La distribucion de las
ganancias o pérdidas se hara proporcionalmente de
conformidad con la tenencia de CBFIs que tenga cada
Tenedor, y no podra excluirse a uno o mas Tenedores en
la participacién individual que le corresponda de las
ganancias o pérdidas asociadas a las inversiones con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Las utilidades
derivadas de las inversiones llevadas a cabo por el
Fiduciario en Bienes Inmuebles, Inversiones Permitidas
o de cualquier otra forma para beneficio del Patrimonio
del Fideicomiso, que constituyan resultado fiscal del
Fideicomiso, deberan ser distribuidas anualmente a los
Tenedores en un monto no menor al noventa y cinco por
ciento (95%) del resultado fiscal del Fideicomiso. El
Comité Técnico podrd resolver Distribuciones mayores
al noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal
del Ejercicio o incorporar cualquier cantidad de efectivo
que se mantenga en el Patrimonio del Fideicomiso para
su distribucion a los Tenedores, con la anuencia del
Administrador. El Administrador, de conformidad con lo
aprobado por el Comité Técnico, deberd instruir al
Fiduciario, con por lo menos ocho (8) dias habiles de
anticipacion a la fecha en que se deba llevar a cabo la
Distribucién o Distribucién en Efectivo. En seguimiento
de lo anterior, el Fiduciario debera dar aviso por escrito
ala BMV, a Indeval y a ]Ja CNBV por escrito a través de
los medios que estas determinen con por lo menos seis
(6) dias habiles de anticipacidon a la fecha en que deba
llevarse a cabo la Distribuciéon o Distribucion en
Efectivo respectiva, debiendo sefialar en el aviso
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Fuente de Distribuciones y
Pagos

respectivo, la fecha de distribucién, el monto total a
distribuirse a los Tenedores, diferenciando la cantidad
correspondiente a reembolso de capital y resultado fiscal
y demds datos que resulten necesarios. Previo a
cualquier Distribucién, serd necesario el cumplimiento
de todo lo siguiente: a) Que el Comité Técnico apruebe
los estados financieros del Fideicomiso, con base en los
cuales se pretenda efectuar la entrega de Distribuciones
o Distribuciones de Efectivo; b) Que el Comité Técnico
apruebe el monto de la Distribucidén de Efectivo; ¢)

Que la asamblea anual de Tenedores haya aprobado los
estados financieros del Fideicomiso; y d) Que el
Administrador, con base en la resolucion del Comité
Técnico, realice la instruccion respectiva al Fiduciario
para la entrega de las Distribuciones o Distribuciones de
Efectivo a los Tenedores, con base en el monto total
aprobado por el Comité Técnico y el nimero de CBFIs
en circulacion. Las entregas de Distribuciones de
Efectivo se realizardn a prorrata entre todos los
Tenedores en proporcidn a la tenencia de los CBFIs que
correspondan a cada Tenedor. El monto de cada
Distribucion se realizara a través del Indeval, conforme
a las disposiciones aplicables conforme a la LMV y la
Circular Unica de Emisoras. Las Distribuciones se
llevaran a cabo trimestral o semestralmente, segin lo
determine el Comité Técnico, siempre y cuando existan
recursos liquidos disponibles para tal efecto en la Cuenta
de Ingresos del Patrimonio del Fideicomiso. En todo
caso, las Distribuciones deberan llevarse a cabo por lo
menos una vez al aflo, a mas tardar el dia 15 de marzo
del afio calendario inmediato siguiente a las
Distribuciones que correspondan al ejercicio fiscal
inmediato anterior, o con aquélla periodicidad minima y
tiempo que requieran las disposiciones aplicables a las
Fibras.

Las Distribuciones y los pagos al amparo de los CBFIs
seran exclusivamente con cargo a los bienes que
integran el Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio
del Fideicomiso también estard disponible para realizar
pagos de las demas comisiones, honorarios, gastos,
obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, seglin se
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Procedimiento de Pago

Forma de Liquidacion

establece en el Fideicomiso.

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

Al término del plazo de vigencia del Fideicomiso, o en
cualquier momento anterior que resuelva la Asamblea de
Tenedores con el voto favorable de una mayoria
calificada de cuando menos el noventa y cinco por
ciento (95%) de los Tenedores de los CBFls que estén
en circulacion en ese momento, el Fideicomiso se
pondré en liquidacidn.

El Comité¢ Técnico deberd adoptar con prontitud las
medidas necesarias para llevar a cabo la venta o
disposicion de todos los Bienes Inmuebles, Derechos y
demds activos que formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso, previa aprobacion de la Asamblea de
Tenedores, buscando en todo momento maximizar el
valor de los mismos para beneficio de los Tenedores.

El Administrador, directa o indirectamente, con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, quedara a cargo de llevar a
cabo todos los actos necesarios para dicha liquidacion,
conforme a las medidas y procedimientos que el Comité
Técnico determine.

El Comité Técnico podrd contratar con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso a todo tipo de asesores,
incluyendo la banca de inversion, para resolver sobre las
medidas y procedimientos para la liquidacion del
Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo procesos de
licitacion privada o publica para la venta y disposicion
de todos los activos no liquidos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso en ese momento.

La liquidacién anticipada del Fideicomiso por parte de la
Asamblea de Tenedores, tiene como consecuencia el
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Legislacion

Fideicomiso

Fiduciario

Fideicomitente

Fideicomisarios

Administrador

Intermediario Colocador

Representante Comiin

Depositario

Autorizacion y registro de la

pago de wuna compensaciéon extraordinaria al
Administrador que estd establecida en el Contrato de
Administracion.

Los CBFIs se rigen e interpretan de conformidad con la
Legislacion Aplicable de Meéxico. Todo litigio,
controversia o reclamacion resultante de los CBFlIs, su
incumplimiento resolucién o nulidad se resolvera
mediante la jurisdiccion de los tribunales competentes
de la Ciudad de México, México, renunciando
expresamente a cualquier otro fuero que pudiera
corresponderles por razén de su domicilio presente o
futuro.

Todos los CBFIs seran emitidos por el Fiduciario de
conformidad con los términos del Fideicomiso, segliin el
mismo sea modificado de tiempo en tiempo.

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

Upsite Mexico, y cada uno de los Propietarios que se
adhiera al Fideicomiso, para aportar Bienes Inmuebles
de su propiedad a cambio de CBFIs.

Cada uno de los tenedores de los CBFIs representados
por el Representante Comin, respecto de los derechos
que se les atribuyen conforme a los términos del
Fideicomiso.

Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V.

BTG Pactual Casa de Bolsa S.A. de C.V.

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

CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple

El Titulo que ampare los CBFIs se mantendrd en
depésito en Indeval.

Nuomero de oficio de autorizacion para su publicacion
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CNBYV. 153/11905/2018 de fecha 19 de junio de 2018.

b) Destino de los fondos

La siguiente tabla presenta nuestras necesidades de capitalizacion y el destino de los ingresos a
partir de la Oferta Publica, asi como nuestra capitalizacion ajustada que da efecto a la captacién

de capital y la formacién de transacciones.

(En pesos mexicanos)

Monto de la Oferta Oferta Base Yo
Oferta Primaria $554,630,333 100%
Total $554,630,333 100%
Usos: Inversion %
Inversion en Desarrollos $488,678,929 88.10%
Gastos relacionados con la Oferta $35,251,070 6.36%
Reserva Gastos Operativos (sin TVA) $30,700,334 5.54%
Usos Totales $554,630,333 100%

¢) Plan de distribucion

La presente Emision contempla la participacion de BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V.,
Casa de Bolsa (“BTG Pactual™) y Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero
Actinver (“Actinver Casa de Bolsa”), quienes actuaron como Intermediarios Colocadores y
ofrecieron los CBFIs bajo la modalidad de mejores esfuerzos, segiin se contempla en el contrato
de colocacion respectivo y mediante un proceso de construccion de libro. El Administrador o
las Personas Relacionadas con éste no suscribieron valores objeto de la Oferta Publica inicial;
sin embargo, los Socio Fundadores recibiran CBFIs como consecuencia del Bono de Socios
Fundadores. Los inversionistas a quienes se dirigié la oferta participaron en igualdad de

circunstancias.
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Colocacion

En la fecha de la Oferta Publica, Fibra Upsite celebro con los Intermediarios Colocadores un
contrato para la colocacién bajo la modalidad de mejores esfuerzos.

Sindicacion
No se contemplo una sindicacion.
Porciones de Colocacion

La siguiente tabla muestra el nimero de CBFIs que fueron distribuidas por los Intermediarios
Colocadores:

Tenedor CBFls %M
‘Inversionistas Oferta Publica’ 14,990,009 11.14%
Propietarios de Terrenos 17,409,303 12.94%
Tesoreria de Fibra Upsite’ 102,102,764 75.91%
‘Total 134,502,076 100.00%

1} Nose espera que existan tenedores de certificados con una participacion mayor al 30% de los
certificados histados en bolsa.
Los CBFIs destinados a los Propietarios de Terrenos que se encuentran en el Fideicomiso Puente y los
CBFIs en tesoreria no serén objeto de la Oferta Piblica i

Plan de Distribucion

El plan de distribucion de los Intermediarios Colocadores contemplo distribuir los CBFIs objeto
de la Oferta Publica entre inversionistas personas morales de nacionalidad mexicana o
extranjera residentes en México, cuando la legislacion aplicable a su régimen de inversion lo
permita, que sean clientes de las casas de bolsa o del 4rea de banca patrimonial de las
instituciones financieras que participen en la Oferta Publica, de conformidad con las précticas
de asignacién utilizadas en el mercado mexicano. Ademas, los Intermediarios Colocadores en
México tuvieron la intencién de distribuir los CBFls tnicamente entre inversionistas calificados
representativos del mercado institucional, constituido principalmente por Afores, instituciones
de seguros, instituciones de fianzas, fondos de inversién, sociedades de inversion especializadas
de fondos para el retiro, fondos de pensiones y jubilaciones de personal y de primas de
antigiiedad (con independencia de las formas de su constitucion, incluyendo fideicomisos), y
otras entidades financieras que conforme a su régimen autorizado, puedan invertir en los CBFls.
Uno de los Propietarios, calificado para participar en ofertas publicas restringidas, decidio
adquirir CBFIs en lugar de adquirir y aportar el Inmueble correspondiente. Por ello, el
Propietario cedié sus derechos de compra del Inmueble a favor de Fibra Upsite. Esta utilizaré el
producto de los CBFIs para adquirir el Inmueble.
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La siguiente tabla muestra el numero de CBFIs que fue distribuido por los Intermediarios
Colocadores en la Oferta Phblica:

Intermediario Colocador No. De Porcentaje
CBFIs
Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero | 14,990,009 100%
Actinver
BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V. 0 0%
Total 14,990,009 100%
Promocion

Para efectuar la colocacién de los CBFIs, Upsite y el Fiduciario, con el apoyo de los
Intermediarios Colocadores, realizaron uno o varios encuentros bursatiles con inversionistas
potenciales, contactar por via telefonica a dichos inversionistas y, en algunos casos, sostener
reuniones separadas con esos inversionistas. Los Intermediarios Colocadores y algunas de sus
afiliadas en México, mantuvieron relaciones de negocios con Fibra Upsite, Upsite Mexico y sus
afiliadas (incluyendo a sus accionistas), y periédicamente prestan servicios, principalmente de
cardcter financiero, a cambio de contraprestaciones en términos de mercado, a Fibra Upsite,
Upsite Mexico y sus afiliadas (incluyendo las que recibirdn por los servicios como

-

Intermediarios Colocadores, respecto de la Oferta Publica).

Adicionalmente, los Intermediarios Colocadores consideraron que su actuacién en la presente
Emision no representa ni resulta en conflicto de interés alguno en los términos de la fraccion V
del articulo 138 de la LMV.

El Fideicomiso y los Intermediarios Colocadores tienen conocimiento que tres inversionistas
suscribieron CBFIs en la Oferta por un monto mayor al 5% de la Oferta. Ninguna de las
personas antes mencionadas recibié preferencia alguna en la Oferta, sino que éstas fueron
consideradas como cualquier otro participante en la Oferta, por lo que todas las personas que
participaron en la Oferta de los CBFIs tuvieron la posibilidad de participar en igualdad de
condiciones.

Asimismo, los Intermediarios Colocadores no tienen conocimiento de que alguna persona
relacionada con el Fideicomiso o el Administrador suscribio CBFIs objeto de la Oferta. Los
Intermediarios Colocadores dardn a conocer el resultado de dichas adquisiciones a través del
formato para revelar el nimero de adquirentes en la oferta y el grado de concentracion de su
tenencia, de conformidad con lo dispuesto por la Circular Unica.

Durante el periodo de promocion, los Intermediarios Colocadores promovieron la Oferta
Publica entre los posibles adquirentes.



Se publicé un aviso de colocacién con fines informativos, indicando las caracteristicas de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios. La fecha de Cierre del Libro fue el 20 de junio de 2018.

Posturas

Los Intermediarios Colocadores recibieron posturas de compra de CBFls a partir de las 8:30
hrs. hasta las 15:00 hrs., hora de la ciudad de México, de la Fecha de Cierre de Libro. Un dia
habil anterior a la Fecha de Cierre de Libro, los Intermediarios Colocadores publicaron el aviso
de oferta en el sistema EMISNET de la BMV; el aviso de colocacion fue publicado un dia antes
de la Fecha de Registro en BMV una vez que se determiné la demanda y la asignacion de los
CBFls objeto de la Oferta Publica. Se recomendé a los inversionistas interesados en adquirir
CBFIs, consultar a la casa de bolsa por medio de la cual decidan presentar sus ordenes de
compra, respecto de la fecha y hora limite en la cual cada casa de bolsa recibir4 dichas 6rdenes
de su clientela y cualquier otro aspecto que consideren relevante relacionado con la Oferta.

Los Intermediarios Colocadores recibieron y concentraron las posturas recibidas. El dia hébil
anterior a la Fecha de Registro en la BMV y una vez que se hayan determinado la demanda y la
asignacion de los CBFIs objeto de la Oferta, los Intermediarios Colocadores celebraron el
Contrato de Colocacién con el Fiduciario.

Los Intermediarios Colocadores y algunas de sus afiliadas en México y en el extranjero,
mantuvieron relaciones de negocios con el Fiduciario, el Administrador, y sus respectivas
afiliadas y subsidiarias, y periddicamente les prestan servicios, principalmente financieros, a
cambio de contraprestaciones en términos de mercado (incluyendo las que recibiran por los
servicios como intermediario colocador respecto de la Oferta Publica). Los Intermediarios
Colocadores consideran que no tienen conflicto de interés alguno con el Fiduciario y el

Administrador, en relacidn con los servicios que presta con motivo de la Oferta Publica.
Asignacion

El Dia Habil anterior a la Fecha de Registro en la BMV, los Intermediarios Colocadores,
mediante acuerdo con Fibra Upsite, asignaron los CBFIs objeto de la Oferta Publica al Precio
de Colocacién, a sus clientes, a través de un proceso de formacién de libro, tomando en
consideracion lo siguiente: (i) el monto de demanda presentada por cada uno de los posibles
participantes en la Oferta Publica, y (ii) otras caracteristicas de la demanda presentada por cada
uno de los posibles participantes en la Oferta Publica, incluyendo las ofertas sujetas a niimeros
méaximos y/o minimos de CBFIs que los clientes presentaron a los Intermediarios Colocadores.
Conforme a lo permitido por las disposiciones aplicables, se utilizaron criterios de asignacion
como parte de su estrategia de formacion de libro para la Oferta, que resultaron en asignaciones
distintas a diferentes inversionistas, para lograr una formacién adecuada del libro y la
distribucion mas conveniente de los CBFls materia de la Oferta; estas asignaciones no
requirieron ser a prorrata ni considerando una secuencia cronoldgica determinada. Sin perjuicio
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de lo anterior, todas los CBFIs fueron colocadas al mismo precio, y en las mismas condiciones,
sin distincion alguna, entre todos los participantes.

Contrato entre Sindicatos

Los Intermediarios Colocadores no celebraron contratos de sindicacion con otras casas de bolsa
para formar un sindicato colocador, no obstante, de hacerlo se comunicard oportunamente a los
inversionistas.

Condiciones Suspensivas

El contrato de colocacién que fue suscrito por el Fiduciario, Upsite Mexico y los Intermediarios
Colocadores en México prevé que la eficacia de dicho contrato estd sujeta a la condicion
suspensiva de que se hayan obtenido todas las autorizaciones necesarias en relacion con la
Oferta Publica y las mismas estén en vigor al momento de la misma.

Condiciones Resolutorias

El contrato de colocacion prevé también que, si durante el periodo comprendido entre la fecha
de firma del contrato de colocacion y Fecha de Liquidacién de los CBFIs, segiin sea el caso,
tuviere lugar alguno de los siguientes supuestos, entre otros, las obligaciones asumidas por los
Intermediarios Colocadores se podran resolver sin ninguna responsabilidad para los
Intermediarios Colocadores, como si dichas obligaciones no hubieren existido:

(a) si el Emisor o el Colocador se vieren imposibilitados por ley o por orden de
autoridad competente, para colocar los Certificados Bursatiles Fiduciarios, en los
términos que se establecen en el Contrato de Colocacion;

(b)  sise suspende o cancela la inscripcion de la Emision en el RNV o el listado en la
BMYV o si las autorizaciones de dichas entidades dejan de estar en vigor;

(c) si el Emisor incumpliere con su obligacion de poner a disposicion del Colocador
el titulo representativo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios conforme a lo
establecido en la Clausula Quinta Contrato de Colocacion;

(d)  siel Aviso de Oferta Piblica correspondiente no fuere aprobado por la CNBV a
mas tardar el dia anterior a la Fecha de la Oferta y la no aprobacion de dicho
aviso sea por culpa o negligencia del Emisor;

(e) en caso de concurso mercantil, quiebra, liquidacién o disolucién del Emisor que
afecte significativamente la situacion financiera del Emisor, o bien, cuando sea
iniciada alguna accion judicial en su contra de tal naturaleza que impida su
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operacion normal o el cumplimiento de sus obligaciones al amparo de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios;

€9} en el supuesto de que la situaciéon financiera, juridica, contable o fiscal
consolidada del Emisor o de Upsite, presente diferencias adversas substanciales a
aquellas de que tuvo conocimiento los Intermediaros Colocadores y que, en su
caso, se incluya en el presente Prospecto; y

(2 en el caso de que surjan eventos econémicos, politicos o de cualquier naturaleza
que, por su gravedad, impidan, afecten o restrinjan de manera significativa la
capacidad del Intermediario Colocador de cumplir con sus obligaciones bajo el
Contrato de Colocacién.

No existe relacion alguna entre Upsite Mexico, BTG Pactual y Actinver Casa de Bolsa distinta
del contrato de colocacién celebrado entre las partes.

Bono de Socios Fundadores

Sujeto a la condicion suspensiva establecida en el siguiente parrafo, el Fideicomiso entregard a
los Socios Fundadores por la conformacion, planeacion, definicion de estrategia, estructuracion
de la oportunidad de negocio y el establecimiento de Fibra Upsite, una cantidad de CBFIs
equivalente al 5.5% (cinco punto cinco por ciento) de los CBFIs que sean materia de la Oferta
Pablica méas los CBFIs reservados para los Propietarios que aportan inicialmente sus
propiedades (“Base para el Calculo del Bono de Socios Fundadores™) siendo el maximo de la
Base para el Célculo del Bono de Socios Fundadores 33,625,520 (Treinta y tres millones
seiscientos veinticinco mil quinientos veinte) CBFls. Los CBFIs de los Socios Fundadores seran
mantenidos por el Fiduciario en tesoreria y serdn liberados y entregados a estos en cinco
exhibiciones equivalentes al 1.1% (uno punto uno por ciento), liberados a partir del cuarto
aniversario de la Oferta Publica. Para dicha liberacion, no sera requisito el celebrar una
Asamblea de Tenedores, ya que todos aceptan esta disposicion por el solo hecho de adquirir
CBFls. La primera exhibicion sera entregada en el cuarto aniversario de la Oferta Publica, y las
cuatro exhibiciones restantes, en cada aniversario subsecuente a ésta.

El Administrador conviene que el inicio del programa de entrega del Bono de Fundador estara
sujeto a que se dé un crecimiento promedio compuesto anual (CAGR por sus siglas en inglés)
del valor neto de los activos (NAV por sus siglas en ingles) de al menos 9.25% (nueve punto
veinticinco por ciento), calculado por CBFI, en el cuarto aniversario de la Oferta Pablica Inicial.
En el caso de que dicha condicién no se cumpla en la fecha antes mencionada, el inicio del
programa de entrega de dicho bono se retrasarfa hasta el momento en el que efectivamente se
cumpla dicha condicion.
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Para cualquier colocacion posterior, el Administrador presentara al Comité Técnico una
propuesta para ampliar la Base para el Célculo del Bono de Socios Fundadores. El Comité
Técnico revisard dicha propuesta y recomendara a la Asamblea de Tenedores las condiciones
bajo las cuales se realizara dicha ampliacién, en el entendido que, en todo caso, se debera contar
con la autorizacion de la Asamblea de Tenedores.

En el supuesto de que exista cualquier controversia entre la determinacién del Comité Téenico y
el Administrador respecto de cualquier aplicacion de la presente Cléausula (la “Controversia™),
entonces el Comité Técnico y el Administrador constituirdn Comité Adjudicador (Dispute
Adjudication Board) (“DAB™) conforme al reglamento de la Cdmara de Comercio Internacional
(la “CCI”) relativo a los Dispute Boards (el “Reglamento™), cuyo texto se incorpora a la
presente clausula para todos los efectos. El DAB se integrard por un miembro nombrado de
comun acuerdo por el Comité Técnico y el Administrador, o a falta de acuerdo, conforme al
Reglamento. La Controversia serda sometida al DAB que dictara una Decision de conformidad
con el Reglamento. No obstante lo establecido en los articulos 1 y 5 del Reglamento, la
Decision sera final y concluyente para todos los efectos. Las partes se obligan a cumplir la
Decision sin demora. EI DAB decidira la Controversia tomando en cuenta lo establecido en el
primer parrafo del Inciso 3.01 del Contrato de Administracién y los principios de buena fe
guardada, los demas términos y condiciones del Contrato de Administracion y las leyes de
Meéxico.

d) Gastos relacionados con la Oferta

Los gastos relacionados con la Oferta de los CBFIs representan aproximadamente $35,251,070
(Treinta y cinco millones doscientos cincuenta y un mil setenta Pesos 00/100 M.N.).

[Los Gastos de Emision detallados a continuacion seran cubiertos con los Recursos Derivados de
la Emision:

(En pesos mexicanos)

Total de la Oferta’ 554,630,333
Gastos relacionados con la Oferta Monto IVA Total
Derechos e Inscripciones

Derechos por estudio y tramite de la CNBV 20,902 0 20,902
Derechos por estudio y trdmite de la BMV 18,429 2,949 21,378
Pago de derechos de inscripcion en el RNV 540,000 0 540,000
Listado en BMV 138,143 22,103 160,246

Comisiones y honorarios
Comision por estructuracion y colocacién
BTG Pactual Casa de Bolsa , S.A de C.V. 7919455 L267.113 9,186,568
Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo 7,919,455 1,267,113 9,186,568
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Financiero Actinver

Honorarios del asesor legal del Emisor2 3,250,064 520,010 3,770,074
Honorarios del asesor legal del Colocador3 841,494 134,639 976,133
Honorarios de Fiduciario Emisor 390,000 62,400 452,400
Honorarios del Representante Comiin 490,000 78,400 568,400
Honorarios del Fiduciario Puente 235,000 37,600 272,600
Otros

Auditorfa Contable 615,000 08,400 713,400
Asesoria Fiscal 446,883 71,501 518,385
Opinién Fiscal 190,000 30,400 220,400
Asesoria por desarrollo de plan de negocios4 4,500,000 720,000 5,220,000
Gastos Diversos (roadshow, promocion, entre 2,951,393 472,223 3423616
otros)

Total gastos relacionados con la Oferta 30,466,219 4,784,850 35,251,070
Recursos derivados de la Oferta 519,379,263

(1) Considerando un Monto de Colocacion de Ps. 554,630,333

(2) Asesor legal independiente de la Emisora en términos de los arts. 85 y 87 de la LMV y el articulo 7, fraceion I de
las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de
Valores.

(3) Asesor legal externo del Intermediario Colocador, encargado de Ia revision de 1a documentacion legal relacionada
con la Emision.

(4) Pago al Fideicomitente por asesoria y reembolso de gastos derivados del desarrollo del plan de negocios v el
Portafolio de Oportunidades de Inversion.

Una vez cubiertos los gastos relacionados con la oferta pblica restringida, el monto de los
recursos netos efectivos de la colocacién asciende aproximadamente a la cantidad de
$519,379,263 (Quinientos diecinueve millones trescientos setenta y nueve mil doscientos
sesenta y tres Pesos 00/100 M.N.).

e) Funciones del Representante Comum

El Representante Comuin tendra, ademaés de las obligaciones y facultades que le corresponden
conforme a la legislacién y reglamentacién aplicables, las obligaciones y facultades que se
establecen en el Fideicomiso Upsite y las descritas en el titulo representativo de los CBFIs. El
Representante Comiin tendrd, como minimo y en lo aplicable, las obligaciones y facultades a
que se refiere el articulo 217 de la LGTOC, y deberad cumplir con las obligaciones a su cargo
previstas en la Circular Unica de Emisoras vigente de tiempo en tiempo.

En todo caso, el Representante Comun debera:
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(a)

(®)

(c)

(d)

(e)

®

(&)

Verificar, a través de la informacién que se le hubiere proporcionado para
tales fines, el cumplimiento en tiempo y forma por parte del Fideicomiso, del
Fiduciario, del Administrador y demés personas que suscriban los
documentos de la Emisién y presten servicios en relacion con los CBFlIs, o
en su caso, el Patrimonio del Fideicomiso de las obligaciones establecidas en
el Fideicomiso, el Titulo, el Contrato de Administracién, o quien realice
servicios equivalentes, asi como cualquier otro contrato o documento
relacionado con el Fideicomiso, asi como, en su caso, verificar el estado que
guarda el Patrimonio del Fideicomiso;

Solicitar al Fiduciario, al Administrador y a las demdas personas que
suscriban los documentos mencionados en el inciso anterior o a aquellas
personas que les presten servicios relacionados ya sea con los CBFIs o con el
Patrimonio del Fideicomiso, la informacién y documentacion que sea
necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones a las que se
refiere el inciso (a) anterior; en el entendido que el Fideicomiso, el
Fiduciario, el Administrador y las demds personas que suscriban dichos
documentos, estaran obligados a entregar al Representante Comun, dentro de
un tiempo razonable a su solicitud, la informacién y documentacioén que sea
necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones del inciso (a)
anterior;

Solicitar inmediatamente al Fiduciario que se haga del conocimiento del
publico, a través de un evento relevante, cualquier incumplimiento de las
obligaciones establecidas en el Fideicomiso o en cualquier otro documento
base de la emision;

En caso de que el Fiduciario omita divulgar el evento relevante dentro de los
dos dias habiles siguientes a la solicitud mencionada en el inciso (b) anterior,
publicar el evento relevante de manera inmediata;

Rendir cuentas del desempefio de sus funciones, ya sea por solicitud de la
Asamblea de Tenedores o al momento de concluir su encargo;

Convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la legislacién
aplicable o los términos de los CBFIs o del Fideicomiso asi lo requicran, y
cuando lo considere necesario o conveniente para obtener una confirmacion
para ejecutar las decisiones y resoluciones de la Asamblea de Tenedores;

En general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los
derechos de los Tenedores.
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Para el cumplimiento de sus obligaciones, el Representante Comun tendra el derecho de
solicitar al Fiduciario, al Administrador, a sus auditores externos, asesores legales o cualesquier
persona que preste servicios en relacidon con los CBFIs o, en su caso, el Patrimonio del
Fideicomiso, la informacién y documentacién que considere necesaria para verificar el
cumplimiento de las obligaciones establecidas en los documentos de la Emisién mencionados
anteriormente.

El Representante Comuin solamente actuard o dejara de actuar con base en la informacion
recibida, sin estar obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad. El Representante
Comun no seré responsable en los casos de actos dolosos, negligentes, de la mala fe o ilegales
(incluyendo actos fraudulentos) asi determinados mendiante sentencia inapelable por autoridad
competente, por parte del Fiduciario, Administrador o las personas que suscriban los
documentos de la Emisién. El Representante Comn no sera responsable si ha actuado de buena
fe, conforme a la legislacion aplicable, con base a la informacién disponible en el momento que
corresponda o buscando proteger los intereses de los Tenedores. El Representante Comun podra
realizar las visitas o revisiones a las personas referidas en la fracciéon (b) por lo menos una vez
al afio y cuando lo considere necesario. El Representante Comuin debera notificar a las personas
correspondientes con por lo menos 7 (siete) dias habiles de anticipacién su intencioén de llevar a
cabo una visita o revision.

El Representante Coman podré solicitar a la Asamblea de Tenedores o ésta ordenar que se
subcontrate a terceros especializados, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, para que le
auxilien en el cumplimiento de sus obligaciones de revision establecidas en la presente seccion
o en la legislacion aplicable, sujeto a las responsabilidades que establezca la propia Asamblea
de Tenedores. En caso de que la Asamblea de Tenedores no apruebe la subcontratacion, el
Representante Comun solamente respondera a las actividades que le son directamente
imputables en términos de las disposiciones aplicables..

El Representante Comuin podra ser removido y sustituido de conformidad con los términos y
condiciones que en su caso establezca la Asamblea de Tenedores siempre y cuando se cumpla
con lo previsto en el Fidecomiso.

El Representante Comun en ningin momento estara obligado a erogar ninglin tipo de gasto u
honorario o cantidad alguna con cargo a su patrimonio, a fin de cumplir con las funciones que le
corresponden conforme a la legislacion aplicable, al Fideicomiso y a los respectivos CBFls.

El Representante Comun no serd responsable por la autenticidad ni la veracidad de la
documentacion o la informacion que en su caso, llegue a proporcionarle el Fiduciario, el
Administrador, el Comité Técnico y/o el Auditor Externo, tales como avallos, estados
financieros, relaciones patrimoniales, informacién sobre el valor y el estado del Patrimonio del
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Fideicomiso, poderes o cualquier otro documento relacionado con la Emisién que requiera el
Representante Comin, y que no sea formulado directamente por este Gltimo.

f) Nombres de personas con participacion relevante en la oferta

Las siguientes personas participaron ya sea en el andlisis financiero o en otros aspectos
relacionados con la Oferta Publica, asi como en la elaboracién de este Prospecto:

Administrador

Operadora Upsite, S.A.P.L de C.V.

Intermediarios Colocadores ¥y
Estructuradores

BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de
C.V.

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

Fiduciario

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

Cl Banco, S.A., Institucion de Banca
Multiple

Asesor Legal del Administrador y del

Emisor

Abascal, Flores & Segovia

Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia
Roque Alonso Trujillo Quintana
Alejandro Ituarte Egea

Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano

Francisco Javier Artigas Alarcon
Rodrigo Riveroll Gémez

Paulina Ezquerra Martin

Karla Ivette Ruiz Barreto
Sergio Bruno Camarena Gomez
Oscar Mejia Reyes

Patricia Flores Milchorena
Ricardo  Antonio  Rangel Fernandez
Macgregor

Romualdo Segovia Serrano
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Héctor Flores Senties
Andrea de la Brena Meléndez
Paulina Araiza Lozano

Asesor Legal de los Intermediarios
Colocadores

Greenberg Traurig, S.C. José Raz Guzméan
David Argueta Sandoval

Asesor Fiscal del Administrador y del
Emisor

Rizo, Erreguerena, Garza Canti, S.C.  Juan Carlos Rizo Leén
Carlos Garza-Cantii Aguirre

Auditor Externo

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.  Miguel Angel del Barrio Burgos

La persona encargada de relaciones con inversionistas sera Alejandro Ituarte Egea, quien puede
ser contactado en el domicilio corporativo del emisor denominado Espacio Santa Fe, ubicado en
Carretera México — Toluca No. 5420, Piso 20, Delegacién Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05118,
Ciudad de México, México, Teléfono 55 21 67 09 77 y en la siguiente direcciéon de correo
electrénico aituarte@upsite-mexico.com.

NINGUNA DE LAS PERSONAS ANTES MENCIONADAS QUE PARTICIPARON EN EL
ANALISIS O ELABORACION DEL PRESENTE PROSPECTO TIENE UN INTERES
ECONOMICO DIRECTO O INDIRECTO EN LA EMISION, SALVO LO RELATIVO AL
BONO DE SOCIOS FUNDADORES QUE SE ENTREGARA A LOS SOCIOS
FUNDADORES, Y LOS HONORARIOS PROFESIONALES QUE EN SU CASO SEAN
CUBIERTOS CON LOS RECURSOS DERIVADOS DE LA EMISION QUE SE
ENCUENTRAN CATALOGADOS DENTRO DE LOS GASTOS DE EMISION.

LOS DELEGADOS FIDUCIARIOS SENALADOS EN EL PRESENTE PROSPECTO
LLEVARON A CABO LA REVISION DEL FIDEICOMISO Y SE CERCIORARON QUE LA
INFORMACION REFLEJADA EN EL PRESENTE PROSPECTO SEA CONSISTENTE CON
EL MISMO. ADEMAS DE LOS INDICADOS EN LA PRESENTE SECCION, EL
FIDUCIARIO NO CONTRATO A NINGUN OTRO EXPERTO QUE HAYA REALIZADO
DECLARACIONES O REPORTES DE IMPORTANCIA O QUE HUBIERE PREPARADO O
CERTIFICADO CUALQUIER PARTE DEL PROSPECTO.
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1. EL FIDEICOMISO

a) Historia y desarrollo 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 adquisicidon 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 deposito de valores autorizadas,
nacionales o extranjeras; y seran listados en la BMV u otros mercados internacionales, para ser
colocados entre el gran publico inversionista, y que tendran las caracteristicas y derechos que se
establecen en el Fideicomiso.

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

() hasta 16,216,217 (dieciseis millones doscientos dieciséis mil doscientos diecisiete)
CBFIs seran materia de la Oferta Publica, bajo la modalidad restringida;

(i)  hasta 17,409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFIs
estan reservados para los Propietarios iniciales que aportaran los inmuebles al
Fideicomio, con relacion al Portafolio de Oportunidades de Inversion a través del
Fideicomiso Puente; y

(iii) 100,876,556 (cien millones ochocientos setenta y seis mil quinientos cincuenta y seis)
permaneceran en tesoreria, para que en el futuro sean (i) suscritos por los Tenedores en
ejercicio del derecho de suscripcion, 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, segiin sea el caso y conforme a
sus respectivas facultades.
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Los CBFls que no sean colocados en la Oferta Publica, o que por cualquier causa no sean
entregados a los Propietarios iniciales 0 a uno o mas Propietarios sustitutos conforme al
Fideicomiso Puente, pasaran, en su oportunidad, a ser de tesoreria.

El Fideicomiso tendra la duracién méaxima 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 construccién a cambio de CBFIs. Con ese propdsito, el
Fiduciario celebrard 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 CBFls. El
Comité Técnico debe tomar en cuenta el mejor interés de los Tenedores y buscard 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 colocacion, tenga como efecto un incremento en el valor de la
inversion de los Tenedores en CBFIs.

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.

b) Descripcion del negocio
Oportunidad de inversion

Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario de reciente formacién con un planteamiento de
inversion Unico enfocado en apoyar al mercado de las Pequefias y Medianas Empresas
(PYMEs) a través del desarrollo de bienes inmuebles innovadores bajo la estrategia de
economia compartida (“sharing economy”).

El objetivo de Fibra Upsite es generar rendimientos atractivos para los inversionistas mediante
el desarrollo, arrendamiento, manejo y posible disposicién de Bienes Inmuebles en México. Los
inversionistas que participen en Fibra Upsite se beneficiarian de esta propuesta de negocios
innovadora y estimamos que podran obtener retornos atractivos derivado de que estarn
participando en todas las etapas de creacion de valor de un proyecto inmobiliario.

La estrategia de Fibra Upsite se basa en captar posibles arrendatarios que han quedado fuera del
ambito de los desarrolladores tradicionales y proporcionarles acceso a instalaciones de primera
clase y servicios compartidos, mediante la oferta de espacios industriales disefiados para
promover un ambiente de colaboracion. Estimamos que lo anterior generard ahorros para los
inquilinos y mejorard su productividad y rentabilidad.
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Hemos definido diferentes tipos de producto que nos permitiran atender a un amplio espectro de
empresas. Dentro de los productos innovadores que Fibra Upsite ofrecera a sus clientes figuran
los siguientes: '

* Co-Working industrial

*  Clusters

« Edificios industriales tradicionales

» Espacios de oficinas dentro de los mismos desarrollos

Con base en lo anterior, Fibra Upsite pretende ser la primera desarrolladora inmobiliaria que
lleve la oportunidad de Co-Working al sector industrial en México.

Fibra Upsite ha identificado un potencial Portafolio de Oportunidades de Inversion con una
superficie de terreno de aproximadamente 598 mil metros cuadrados, el cual se compone de 5
proyectos iniciales ubicados en los mercados més dindmicos de México.

El equipo del Administrador de Fibra Upsite tiene una gran experiencia en el sector
inmobiliario en México y sus objetivos se encuentran perfectamente alineados con los del
inversionista. Adicionalmente, Fibra Upsite cuenta con drganos de gobierno corporativo
institucionales que permiten que la operacion del vehiculo se realice de manera eficiente y con
transparencia para el inversionista. '

Panorama general

A nivel mundial, las PYMEs son un sector generalmente desatendido; por ejemplo. en la
posibilidad de acceso a inmuebles de calidad para sus operaciones. Este problema se agudiza en
los paises en desarrollo donde el acceso a fuentes de capital es limitado, muchas de ellas
carecen de activos para otorgar garantias y de un historial de crédito. Lo anterior les impide
operar en instalaciones industriales modernas y, por ende, dificulta la obtencion de
certificaciones normalmente exigidas en distintas industrias.

En México existen 5.6 millones de unidades econémicas de las cuales el 0.2% son consideradas
grandes empresas, el 0.8% medianas y el 99.0% pequefias y micro. Del total de unidades
econémicas, 490,000 son empresas de manufactura, las cuales representan el 8.8% pero generan
el 48% del Producto Interno Bruto y el 24% de los empleos en el pais®.

S INEGI, 2014 “Censo Econdémico 2014”
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La mayor parte de los desarrolladores industriales en México — varios de los cuales cotizan en la
Bolsa Mexicana de Valores (BMV) — estan principalmente enfocados en el mercado de grandes
empresas multinacionales mexicanas y extranjeras.

Upsite Mexico busca llevar a cabo el desarrollo de bienes raices industriales en México, asi
como la compraventa de este tipo de inmuebles para su arrendamiento. El objetivo de Upsite es
atender las necesidades de las PYMEs dentro de las industrias més dindmicas en el pais y
principalmente orientadas al sector exportador de manera directa o indirecta.

Algunas de estas industrias son:

* Dispositivos médicos
* Farmacéutica
* Biotecnologia
¢ Agroindustrial
o Alimentos y bebidas

*  Manufactura ligera

o Automotriz

o Aeroespacial

o Electronica
Manufactura avanzada

Aunque muchas de ¢stas han mostrado resiliencia ante las crisis econémicas, requieren de
mejores instalaciones fisicas para incrementar su productividad y aumentar su capacidad para
afrontar eventos de esta naturaleza. Fibra Upsite es un vehiculo disefiado para canalizar
principalmente el ahorro nacional hacia la creacion de dicha infraestructura.

El enfoque de inversion de Fibra Upsite esta dirigido a la creacion de espacios innovadores a
través de 4 productos principales:

= Co-Working industrial

*  Clusters

« Edificios industriales tradicionales

* Espacios de oficinas dentro de los mismos desarrollos

La plataforma de negocio se basa en el concepto de “economia compartida”, donde las PYMEs
tendran la oportunidad de participar en ambientes de colaboracion que les permitan generar
sinergias al compartir el costo de diversos servicios, el intercambio de informacion y
conocimientos, el acceso a transferencia de tecnologia y uso de patentes, el acceso a maquinaria
con tecnologia de punta y otros beneficios.

Mercado objetivo y proceso de seleccion de empresas
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El mercado objetivo para Fibra Upsite son fundamentalmente las 490,000 empresas
manufactureras, muchas de las cuales participan en los sectores de interés antes mencionados.
Es necesario reconocer las limitaciones de un nimero importante de estas empresas y que estan
relacionadas con el acceso a financiamiento y capital que les impide operar en espacios
eficientes.

Al mismo tiempo, existe un gran numero de empresas que no pueden ubicarse en naves
industriales tradicionales debido a que sus requerimientos de espacio son menores y por lo
general, no son atendidas por los grandes desarrolladores. Muchas otras alternativas que ofrece
el mercado no son opciones viables ya que en su mayoria son edificios viejos € inadecuados.
Hemos detectado una importante area de oportunidad en términos del tamafio del negocio que
esto puede representar, con la debida atencién al riesgo que ello implica.

Pretendemos que Fibra Upsite se constituya como un proveedor de infraestructura industrial
moderna para aquellas empresas que, dentro de sus limitaciones, son viables y pueden enfrentar
compromisos de renta de los inmuebles. Para ello, Operadora Upsite ha desarrollado una gran
base de datos que constituye una fuente importante de informacion de clientes potenciales y un
procedimiento de seleccién minucioso que permite reducir el nivel de riesgo de los proyectos.

Dicho proceso permitird cambiar la manera como se hace la prospeccién de clientes, al
identificarlos previamente, establecer contacto y ofrecer de manera directa los servicios
indispensables para muchos de ellos. Algunos clientes potenciales ya identificados, nos han
sugerido otros posibles clientes para compartir espacios con ellos con el fin de reducir los
costos inherentes a la operacion y mantenimiento de los inmuebles, obteniendo eficiencias que
no podrian lograr de otra manera.

Por otro lado, existe un gran interés por parte de las Secretarias de Desarrollo Econdmico de los
Estados, al reconocer que son las PYMESs las que mayor contribucion hacen al PIB de estos y
las mayores generadoras de empleo.

Estrategia general

Nuestro Portafolio de Oportunidades de Inversién contempla la aportacion de los terrenos a
Fibra Upsite por parte de los Propietarios, a cambio de CBFIs, para el caso de los 5 proyectos
que inicialmente planeamos adquirir y desarrollar, ubicados en los Estados de México,
Guanajuato, Chihuahua y Baja California o de una mezcla de efectivo y CBFIs para
adquisiciones futuras. Aun cuando no podemos asegurarlo, esperamos que la-aportacion de los
terrenos se realice precio competitivo en cada region, lo que harfa que los proyectos sean mas
competitivos. 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 plblico a través del cual obtienen
certificados con un potencial de crecimiento y rendimiento que no obtendrian de otra forma.
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Todos estos terrenos cuentan con uso de suelo para el desarrollo industrial y los permisos de las
autoridades municipales, estatales y federales, en su caso. El disefio conceptual de cada
proyecto se realizo con base en los productos en que estamos enfocados, de acuerdo al analisis
que se hizo de cada mercado. Esto incluye el volumen y tipo de PYMEs en cada zona y con
base en los sectores definidos como estratégicos.

Nuestro proceso de seleccion define a aquellas PYMEs que cuentan con las ventas suficientes
para poder firmar un contrato de arrendamiento. Este andlisis comprende elementos adicionales
para determinar la viabilidad de cada una de ellas.

El acercamiento de nuestro departamento comercial con las PYMESs se hace de manera directa,
a través de empresas “ancla” previamente identificadas, con el apoyo de las Secretarias de
Desarrollo Econdmico de los Gobiernos Estatales y Municipales, de Asociaciones y Cémaras, o
de corredores inmobiliarios profesionales, entre otros.

Estamos trabajando con instituciones de desarrollo del Gobierno Federal para el otorgamiento
de garantias a las PYMES en algunos de los arrendamientos que estas contrataran. Este
esquema se utilizaria principalmente en las dreas de “Co-Working”.

Nuestro objetivo es captar posibles arrendatarios que han quedado fuera del 4mbito de los
desarrolladores tradicionales y proporcionarles el acceso a instalaciones de primera clase y
servicios compartidos de Fibra Upsite al ofrecerles un espacio de inmuebles industriales
disefados para promover un ambiente de colaboracion.

Tipos de Producto

Identificamos varias clases de posibles arrendatarios cuyas necesidades se encuentran fuera del
ambito de los espacios inmobiliarios tradicionales, que han tenido que conformarse con
alternativas inadecuadas en un segmento relativamente informal del mercado industrial. Lo
anterior, junto con una creciente demanda de infraestructura y espacios compartidos, fue el
catalizador para disefiar un vehiculo que proporcione instalaciones modernas a través de un
concepto de economia compartida.

Fibra Upsite contara con los siguientes productos:
I. Co-Working Industrial — Compafiias, negocios y/o investigadores viven juntos bajo el
mismo techo y comparten maquinaria moderna y servicios de diferentes tipos que les

permite mejorar su uso de capital, los costos de operacién, generar ahorros y consolidar
negocios futuros.

109




2. Desarrollo de clusters — Agrupamientos de compafiias dentro de un mismo sector
establecen operaciones en un sitio comun (parques industriales o complejos de oficinas
dentro de los desarrollos) y crean sinergias entre sus empresas, ademas de compartir
infraestructura especifica para ese sector.

3. Industrial Estandar (construccion a la medida o edificios inventario) — La construccién a
la medida es un producto ideal para compafifas de manufactura y logistica que buscan
establecer operaciones en los mercados mas dindamicos de México. Los edificios de
inventario nos dan la flexibilidad de atender compafifas 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.

4. Oficinas dentro de los desarrollos — Espacios de oficinas dentro de desarrollos
industriales que apoyan los centros operativos para el establecimiento de la parte de una
compafifa de negocios que estd conformada por personal administrativo y de soporte.
Locaciones ideales para laboratorios, Centros de Investigacién y Desarrollo, oficinas
administrativas, etc.

Modelo de negocios qgue permite rentas diferenciadas

Generacion de rentas superiores a la indusiria a través de productos innovadores

)

CO-WORKING
INDUSTRIAL
CLUSTER

Co-working para
PYMEs

cartificaciones

Creacidn de Valor: Creacion de Valor:
- Accesoa instalaciones de clase mundial - Sinergia enire compariias
- Renla de pspecios por pagusie en vez de m” - Majores rendimienlos sobre mejoras especificas

Agrupamienios
por sector induserial
I L ! ! 1 \
Servicios F“.iﬁbf:::ulj_ug Incremento en Inversion Sinergia entre Ubicaciones A\
compartidos productividad Compartida empresas Estratégicas
[~
- Garanilas par parte de la banca de desarolio - Contratos & farge piaze /%
\

+ Propiedades industriales tradicionales y oficinas dentro de los desarrollos

Proceso de inversion
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Operadora Upsite llevo a cabo un proceso de seleccion de proyectos basado en la experiencia de
mas de 15 afios de su equipo administrativo y en un proceso 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 idoneas para el desarrollo de los proyectos.

* Preseleccionar a las empresas a través del proceso de inteligencia de mercado
desarrollado por el Administrador.

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

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

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

Nuestro proceso de inversion permite incorporar la experiencia del equipo, identificar,
prospectar, sustentar y seleccionar el mercado objetivo de clientes/arrendatarios potenciales
dentro de cada uno de los mercados estratégicos y sectores o industrias mas dindmicos e
innovadores del pais, donde enfocaremos primordialmente las inversiones del Fibra Upsite.

Adicionalmente, el Administrador buscara capitalizar su experiencia en el desarrollo de
edificios a la medida de manera selectiva.

Proceso de desinversion

Después de que se haya logrado la estabilizacion de los proyectos incluidos en el Portafolio de
Oportunidades de Inversion, 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 capitalizacién que pudieran estar disponibles en el mercado. Este
analisis se llevara a cabo caso por caso, bajo la revisién y aprobacion del Comité Técnico o de
la Asamblea de Tenedores seglin corresponda.

Modelo de inteligencia de mercado

El Administrador ha desarrollado un modelo de inteligencia de mercado que permite identificar
y prospectar clientes / arrendatarios potenciales dentro de cada uno de los mercados estratégicos
y sectores o industrias més dinamicos e innovadores del pais, donde enfocaremos

primordialmente las inversiones de Fibra Upsite.

El modelo se sustenta en cinco criterios de seleccion (“Target Screening Process™) que
permiten identificar un universo de clientes potenciales idéneos para nuestra tesis de inversion.
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Criterios de Seleccién (Target Screening Process)

Empresas que estén dadas de alta como confribuyentes ante la SHCP.
Reportes de burd de crédito satisfactorios.

Industrias dentro de los sectores predeterminados y con tamafio adecuado.
Empresas ubicadas dentro de mercados objetivo.

Empresas que cuenten con un minimo 3 afios de operacion.

OB W

Nuestro objetivo es captar posibles arrendatarios que han quedado fuera del 4mbito de los
desarrolladores tradicionales y proporcionarles el acceso a instalaciones de primera clase y
servicios compartidos de Fibra Upsite al ofrecerles un espacio de inmuebles mdustr;ales
disefiados para promover un ambiente de colaboracion.

Como un ejemplo de la aplicacion del modelo, prospectamos para uno de nuestros posibles
desarrollos inmobiliarios en el portafolio, el universo de clientes arrendatarios potenciales.
Después de aplicar los criterios de seleccion de nuestro modelo, encontramos que dentro de un
mercado estratégico y un solo sector, del 100% de clientes identificados, el 9% cumple con
nuestros lineamientos; y de ese 9%, solo requerimos el 1% (esto es, €l 0.09% del total del
universo) del conjunto para estabilizar la inversién en dicho desarrollo.

Modelo TSP “Target Screening Process” Caso de Estudio: Ejemplo Cluster Farmaceutico

T
. RFC obligatorio _ ,,-—.,‘( ;

lnqu.i.!inos
— Necesarnios
. " o para el
~ Historial en : " Cluster
| Burd de o
' Crédito potenciales
e cumplen|
Entidades conlos
farmacéuticas criterios de
=S enel drea seleccion
2,300 actividades | metropolitana 1114
empresariales
!nqusft”as registradas
objetivo e
UPSITE g
: anuales iercado objetivo por progucio en base a ingresos
MEXICO . o PO 4
Modelo TSP = I Proiet Min. SBA | Hango derrents comofl Ingresos Anunies
s ) % de Ingresos promedios ohjetive B

. Ubicacién fisica Co-working 200 5-7%, $13mm
en zonas de
interés

Cluster 3,000 10— 14% $36mm

| Operacion minima de
3 afios Estandar 2,500 8—12% $23mm

Fuante: Equipo dwectvo de Upsile
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Co-Working Industrial

El Fideicomiso Upsite pretende ser la primera desarrolladora inmobiliaria en México que lleve
la oportunidad de Co-working al sector industrial a nivel nacional.

Los espacios de Co-Working se distinguen de los espacios convencionales por dos razones
principales: uno, el énfasis explicito en el enfoque a la innovacién y compartimiento de
espacios; y dos, ¢l atractivo de bienes inmuebles de clase mundial. La adquisicion de servicios
de Co-Working generalmente se considera como “unirse a una comunidad”.

Desde sus inicios en 2005 los espacios de Co-Working de oficinas han crecido extremadamente
rapido en las principales ciudades del mundo. Desde 2015, se estima que existen mas de 7,800
espacios y 510,000 colaboradores en 80 paises’.

En Upsite Mexico concebimos el Co-Working como una solucion econoémica y social para una
economia innovadora empresarial. Los espacios industriales y de oficinas estarin disefiadas
para promover nuevas alianzas, contratos, negocios, innovaciones y empoderamiento de las
organizaciones.

Existen algunos ejemplos de Co-Working industrial alrededor del mundo, los cuales han sido
catalizadores de competitividad industrial para un segmento de profesionistas que de otro modo
no hubieran tenido acceso a espacios industriales modernos, competitivos, maquinaria de punta
y clientes potenciales.

Los espacios de Co-Working industrial principalmente son utilizados por emprendedores,
trabajadores freelance, consultores, empresas “ancla”, inversionistas, PYMESs, etc., quienes
principalmente buscan producir y compartir innovaciones. El espacio industrial, equipo v
oficinas dentro del inmueble es para promover la colaboracién entre usuarios, eficientar la
produccidn e interconexion entre usuarios principalmente. De igual forma, la generacién de una
comunidad colaborativa, prestigio corporativo y eficiencias en productividad son ventajas
afiadidas de este producto®.

Ventajas que se pueden obtener al instalarse dentro de un espacio de Co-working:
- Sinergia entre usuarios

- Ubicacion estratégica
- Soporte Técnico

" Desmag, 2015
¥ Phan, 2016
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- Mayor productividad
- Reduccion de costos de capital y operacién

Incremento en
Ahorros de ~17%
! productividad

Fuente: "Corparate Solufions Strategy & Innovation®, Colliers International

Cluster

Un Cluster es un grupo de compafifas que comparten recursos locales, utilizan tecnologias
similares y forman vinculos y alianzas. Estos vinculos pueden ser relaciones comprador-
proveedor, comercializacion conjunta, capacitacion, logistica compartida o iniciativas de
investigacion, asociaciones y cabildeo. Lo que hace de los Clusters algo singular es que existe
toda una cadena de valor dentro de un Cluster: proveedores, fabricantes, distribuidores,
instituciones académicas, investigadores y capacitacion de la mano de obra, asi como aquellos
que proveen servicios de soporte relevantes. '

Upsite Mexico ha identificado varios sectores industriales en todo México que se pueden
agrupar en Clusters especificos y beneficiarse de sus caracteristicas particulares. En espacios
donde hay una rapida generacién y crecimiento de compaiiias es inevitable que no solo se
estimulara la creacién de negocios, sino atraerd nuevos negocios’.

Los Clusters desarrollados por Upsite Mexico buscan impactar la competitividad de los
negocios en tres formas principales:

* Incremento de productividad de las compafiias dentro del Cluster.

* Incrementar y enfocar la innovacién a través de la proximidad y competitividad de las
compaiifas dentro del desarrollo.

* Estimular nuevos negocios dentro del Cluster.

Ventajas que se pueden obtener al instalarse dentro de un Cluster:

- Sectores relacionados (sinergia / conocimiento compartido)

“ Porter, 1990
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- Inmuebles dedicados al sector en ubicaciones estratégicas
- Apoyo de instituciones de soporte

- Ecosistema de Innovacion

- Cercania a centros de R&D y universidades

- Acceso a talento

- Servicios compartidos

Brecha en productividad en trabajadores
de la industriaautomotriz, 2009
MXE 0008 =
6? _/'.I- &
o 131% 7 Aquellos dentro del
brecha . Clustertienen mayor
29 . productividad

Valor Bruto Agregado/ Trabajador
® Areas con parques industrizles

# Otros Parques

Fuente: “Atale of two Mexica's: Growth and prospenity in a two-speed economy”, McKinsey

Industrial Estandar

Edificios a la medida disefiados y construidos con el objetivo de satisfacer las necesidades
tnicas de cada cliente. Los edificios a la medida son ideales para compaififas de manufactura y
logistica que buscan establecer operaciones en los mercados mas dindmicos de México. Estos le
dan la oportunidad al cliente de participar en la fase de disefio y construccion del edificio.
Algunas de las ventajas de este producto son las siguientes:

* Optimizar el espacio interior a través del disefiado a la medida de sus necesidades.
* Instalacidn de tecnologia de punta.

* Planeacion de expansiones futuras.

* Aseguramiento de renta del edificio a largo plazo.

Edificios inventario disefiados y construidos bajo caracteristicas estdndar de la industria. Ideales
para atender compafifas nacionales e internacionales logisticas o de manufactura ligera o
avanzada que necesitan disponibilidad de espacio inmediato. Estos edificios son eficientes ya
que estan construidos bajo los mas altos estdndares de eco-eficiencia. Algunas de las
caracteristicas de este producto son las siguientes: \\ \

* Adaptado para dos o mas inquilinos gracias a su flexibilidad. VX
* Los tiempos de entrega son mucho mas cortos que los de un edificio a la medida. \
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* Los altos estandares de construccion de estos edificios conllevan a menores gastos de
mantenimiento y operativos para los inquilinos.
» El cliente puede ver exactamente su producto antes de firmar el contrato.

Oficinas dentro de los desarrollos

Espacios de oficinas dentro de los mismos desatrollos industriales de Upsite Mexico. Oficinas
pre-disefiadas dentro de un edificio a la medida o inventario. Las oficinas dentro de los
desarrollos de Upsite Mexico son ideales para laboratorios, centros de investigacion y
desarrollo, oficinas administrativas, etc. Algunas de las caracteristicas de las oficinas dentro de
los desarrollos son las siguientes:

*  Proximidad de las oficinas a la operacion.

* Personal administrativo y de soporte cerca de la produccidn.
+ Ubicacidn en los mercados més dinamicos del pais.

+ Disefio y distribucidon 6ptima que maximiza la productividad.

i) Sectores Industriales en los que el fideicomiso estard enfocado a invertir

Fibra Upsite estara enfocado primordialmente al sector inmobiliario industrial y al desarrollo de
oficinas dentro de los desarrollos a través de los diferentes tipos de productos ofrecidos dentro

de las ubicaciones indicadas en Portafolio de proyectos iniciales.

A continuacion describimos algunas de las areas o sectores donde se enfocara la inversion:

« Dispositivos médicos
* Farmacéutica

* Biotecnologia

+ Agroindustrial

* Manufactura ligera

* Manufactura avanzada

Dispositivos médicos

La industria mexicana de dispositivos médicos se ha desarrollado hasta convertirse en una de
las mas competitivas a nivel mundial con una produccién de un valor estimado de 15.2 mil
millones de délares. De acuerdo con Proméxico, hay mas de 2,344 fabricantes de dispositivos
médicos ubicados principalmente al norte de México y con una fuerte presencia en la region del
Bajio.

Los representantes mas relevantes incluyen Phillips, Cardinal Health, Tyco Healthcare,
Medtronic, Fresenius, Braun, BD, Flextronics and Smiths, entre otros, cuyas exportaciones
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principales incluyen instrumentos médicos, quirtirgicos y veterinarios, as{ como componentes
ortopédicos, aparatos terapéuticos y mobiliario quirtrgico.

A continuacion se encuentran algunos de los puntos més destacados de la industria mexicana de
dispositivos médicos:

* Mayor exportador de dispositivos médicos en América Latina

* Principal proveedor de dispositivos médicos para el mercado de Estados Unidos.

* Segundo exportador mas importante en el mundo de agujas tubulares para sutura

* Cuarto exportador mas importante en el mundo de catéteres, jeringas y mobiliario
quirtrgico

* Noveno exportador méas importante en el mundo de dispositivos médicos

La competitividad del segmento también es considerable, ya que ofrece uno de los costos mas
bajos de operacién y produccion para los niveles mas especializados.

Indice de ahorro en la produccién de dispositivos médicos — 2013

-0.7% -1.1% : i
-2.6% -2.8%
A2%  s0%

-18.9%

Alemania EE.UU.  Australia Japén Italia Francia Reino Paises Canada México
Unido Bajos

Al igual que en la industria farmacéutica, nuestro objetivo ha sido mejorar las instalaciones
industriales de los productores de dispositivos médicos. A pesar de que esta industria estd bien
establecida y es reconocida a nivel mundial por su competitividad, nuestro modelo industrial
tinico mejorara la productividad y rentabilidad de los arrendatarios.

Farmacéutica
Mexico es el segundo mercado farmacéutico mas importante en Latinoamérica, representando
aproximadamente 16 mil millones de ddlares en ventas, produciendo 1.5% del PIB del pais y

12 KPMG — Promexico 2015 “The Medical Device Industry in Mexico™
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mas del 25% de su gasto en salud. Los programas de seguridad social del gobiemo y la
constante modernizacion del sistema de salud han incrementado las ventas drasticamente, lo
que permite un mayor acceso a medicamentos a través de clinicas nuevas.

Evolucion de las ventas farmacéuticas en América Latina (USS$ bn)"

7.1% et 6 8% hmmmene 6 8% femeeent 6.8%

i 5 05 102

56 56 62 ki i i

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
==Y oY growth

Desglose por pais de las ventas farmacéuticas!?

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

® Brazil # Mexico “ Venezuela Argentina ~ Colombia and others

Es probable que el gasto en salud por parte del Gobierno siga creciendo a una tasa ligeramente
mas acelerada que el PIB, como resultado de un aumento en la asignacion del presupuesto para
el sector y por una poblacién que envejece. Como en el resto de América Latina, la media de
edad en México es relativamente baja (27 afios). El porcentaje de la poblacion de mas de 60 afios
también es baja en comparacion (9.0%), pero se pronostica que subira a 16.3% para el afio 2030.

I Economist Intelligence Unit and Wall Street research, IMS Global QOutlook for Medicines Through 2018
12 Economist Intelligence Unit and Wall Street research, IMS Global Outlook for Medicines Through 2018
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Gasto en salud per capita (USS$)" Fuente de financiamiento'*

979 1957

2014 2015 2016 2017
= Piblico = Privado = Autofinaciado

El pais se ha vuelto cada vez mas atractivo debido a su marco normativo y sus certificaciones de
calidad. LLa COFEPRIS ha sido reconocida internacionalmente por su creciente profesionalismo
y por las siguientes medidas tomadas:

* El outsourcing parcial a compaiiias privadas para poder acelerar la aprobacién de
productos nuevos.

* Agilizar la aprobacion de la comercializacion.

* Relajar las reglas de importacion para medicamentos pre-aprobados.

El tiempo promedio para la aprobaciéon de nuevos medicamentos genéricos ha disminuido de
360 a 60 dias, mucho més rapido que en paises como la India, y los expertos consideran que
dicha desregulacion ha reducido el costo de introducir nuevos medicamentos al mercado en un
90%. Ademas, hay un gran impulso para los medicamentos genéricos bioequivalentes a medida
que el gobierno apoya cada vez mas este segmento en su intento por bajar los costos en salud.

En cuanto a los operadores del mercado, ain existe un numero relevante de empresas
farmacéuticas locales que han resistido la competencia intensificada de las “grandes
farmacéuticas” mundiales y algunas de éstas lo han logrado mejorando sus capacidades de
investigacion y desarrollo y uniéndose a socios extranjeros y expertos locales.

Asimismo, México es uno de los destinos mds atractivos para la produccién farmacéutica en
todo el mundo. De acuerdo con Proméxico, la produccion de farmacéuticos crecera a una tasa de
crecimiento compuesto de alrededor de 8.7% durante los periodos 2015-2020, lo que tendra un
impacto positivo en el PIB. Los principales productos exportados son antibidticos, antisueros y
medicamentos alcaloides acompafiados de sus derivados. Los paises de destino son Estados

3 Economist Intelligence Unit and Wall Street research, IMS Global Outlook for Medicines Through 2018
" Canifarma, 2017
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Unidos, Suiza, Panam4, Venezuela y Colombia, asi como Brasil, Canadé y Francia. Como se
muestra en la grafica a continuacion, los costos de la produccién farmacéutica mexicana son méas
bajos que en la mayoria de los mercados desarrollados.

Costos de produccién del sector farmacéutico 2013"

0.1% 0.0%
. 4 0,
22%  -19%  -1.5% 0.7%
4.6% -3.8% -3.3%
-14.4%
Mexico Canada Holanda Reino Francia Italia Japén Australia  Alemania 8
Unido

En conclusion, hemos identificado un nimero de compafias farmacéuticas potenciales cuyas
necesidades de instalaciones modernas exige una gran inversioén de capital en el desarrollo de
propiedades lo que, junto con la poca atencion que reciben por parte de la comunidad
inmobiliaria, las ha conducido a operar desde lugares inapropiados, debilitando asi tanto la
productividad como su rentabilidad.

Biotecnologia

Como se menciona anteriormente, el mercado farmacéutico local es una de las economias

emergentes mas atractivas, donde las “grandes farmacéuticas” tienen como objetivo el pais para

su perfil epidemiolégico. Sin embargo, existe un segmento paralelo que se ocupa de la
investigacion y desarrollo de medicamentos y terapias con el fin de atacar ciertas enfermedades

de manera mas eficiente, asi como tratar de encontrar curas o soluciones para otras. Sin tener

tanta cobertura, el segmento de la biotecnologia mexicana se considera uno de los mas . (
competitivos del mundo en términos de desarrollo, pruebas y manufactura, asi como un motor \
potencial de innovacién'®. \

I3 KPMG — Promexico, 2015 “The Medical Device Industry in Mexico”
16 KPMG, 2014 “Competitive alternatives”
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Aunque én general se considera que México es mas bien un receptor de descubrimientos
farmacéuticos que un innovador, existe una comunidad de cientificos y empresarios locales que
estdn trabajando para cambiar ese paradigma. Desde 2013, mas de 7,000 estudiantes mexicanos
han concluido programas de posgrado en campos relacionados con la biotecnologia y desde
2015, se ha informado que cerca de 12,500 investigadores de biotecnologia trabajan en todo el
pais. Mas del 50% de estos investigadores viven dentro de “bioclusters™ donde intercambian una
variedad de conocimientos y tienen acceso a tecnologia que les permite progresar en su
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investigacion. Sin embargo, la falta de instalaciones adecuadas para este segmento amenaza su
permanencia, lo que conduce a una potencial y significativa pérdida de talento e innovacion.

Segiin la Organizacion Mundial de la Propiedad Intelectual, la presentacion de patentes
mexicanas ha crecido a una modesta tasa de crecimiento compuesto anual de 1.9% en los
periodos 2010-2013. No obstante, México ocupa el décimo lugar en niimero de patentes
otorgadas, donde el 21% de las aproximadamente 60,000 patentes obtenidas se relacionan con
los segmentos de la biotecnologia, la biologfa y la quimica'’.

277,835 277,079

207,688

SLOE 23833 17112 13w 1n405 10368
EE.UU, Japon China  Corea del Rusia Canadd  Australia  Alemania  Francia México
Sur

En términos de productividad y potencial de exportacion, las exportaciones de biotecnologia
mexicana crecieron aproximadamente un 55% en 2014, en comparacion con el 2013; pero, en
términos absolutos, el pais atin se encuentra muy por debajo de su potencial, ocupando el lugar
19 entre los 20 paises en la muestra. Pensamos que existe un potencial significativo sin explotar
si las empresas de la industria, especialmente las PYMEs, tuvieran acceso a instalaciones de
clase mundial.

Importaciones de biotecnologia de EE.UU. US$ mm™

- Rango Pais 2013 2014 Var. %
1 Irlanda 2,158 3,862 79.0%
2 Alemania 1,124 1,842 63.9%
3 Suiza 1,192 1,218 2.2%
4 Bélgica 1,066 1,107 3.8%
3 Dinamarca 783 817 4.3%
6 Paises Bajos 899 789 -12.2%

" World Intellectual Property Organization (WIPO)

18 11.S. Census Bureau
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7 Espafia 460 770 67.4%

8 Reino Unido 592 678 14.5%
9 Canada 313 436 39.3%
10 Japon 385 363 -5.7%
11 Austria 262 357 34.4%
12 Francia 302 240 -20.5%
13 Italia 797 232 -70.9%
14 Singapur 286 199 -30.4%
15 Israel 122 178 45.9%
16 China 77 104 35.1%
17 Australia 67 82 22.4%
18 Suecia 93 75 -19.4%
19 México 47 73 55.3%
20 Coreadel Sur 3 38 1,166.7%

Nuestro Portafolio de Oportunidades de Inversion para el Fideicomiso Upsite contempla a las
compafiias de biotecnologia como posibles arrendatarios, las cuales han mostrado mucho interés
en nuestros productos innovadores alternativos a las soluciones tradicionales. Consideramos que
los posibles arrendatarios de la industria de la biotecnologia se beneficiardn de nuestras
instalaciones de clase mundial compartidas, sin comprometer su propiedad intelectual, y es por
€so que muestran un interés significativo inicial en nuestro proyecto.

Agroindustrial

Meéxico disfruta de condiciones meteorologicas privilegiadas lo que le permiten ser uno de los
productores horticolas mas importantes del mundo. Entre otras cosas, México es el principal
exportador de jitomate en el mundo y en afios recientes se ha convertido en una potencia para los
diferentes tipos de moras, aguacates y otros productos.

Para responder a la creciente demanda global de alimentos, los representantes de la agricultura
en México y los participantes de la industria de alimentos se han embarcado en una misién de
satisfacer esta demanda con la ayuda de la tecnologia. Algunos expertos lo llaman una
“revoluciéon verde” y estdn seguros de que la unica manera en que el abastecimiento de
alimentos puede satisfacer la creciente demanda seria mediante la implementacion de tecnologia.

A través de nuestro periodo de exploracion, encontramos varias empresas medianas y grandes
que buscan redisefiar parte del panorama agricola usando tecnologia de punta. No obstante, esto
ultimo es dificil de lograr en gran parte debido a la falta de acceso a instalaciones de clase
mundial. Las empresas seleccionadas se especializan, por ejemplo, en la deshidratacién
innovadora de varios tipos de frutas, verduras, cultivos y comidas alternativas lo que conduce a
un embalaje mds ligero que disminuye significativamente los costos de transporte nacional e
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internacional. Ademas, la tecnologia permite conservar sabores, consistencias o incluso la
estructura molecular.

Alimentos y bebidas

La industria mexicana de bebidas se ha fortalecido recientemente y se espera que su
crecimiento se mantenga hasta el 2018, En 2013, el pais produjo el 11.9% de la industria de
bebidas en el continente americano, siendo el 3er pais mas importante en esta produccion
después de Estados Unidos y Brasil (59.9% y 16.1% respectivamente) .

La industria en México alcanzd rendimientos totales de 67.8 mil millones de délares en 2013,
con una tasa de crecimiento anual compuesto (TCAC) de 5% entre 2009 y 2013. En
comparacién, los mercados de Estados Unidos y Canada crecieron solamente con TCACs de
2.2% y 1.9%, respectivamente, durante los mismos periodos. El mercado predijo que seguiria
creciendo a una tasa promedio de 5.1% hasta el 2018, hasta alcanzar 87.1 mil millones de
délares. El segmento de refrescos resultd ser el tipo de bebida mas fuerte en el pais en 2013,
con rendimientos totales que alcanzaron los 40.5 mil millones de dolares, el equivalente a
59.6% del valor general del mercado."

Manufactura ligera

La economia de México se ha desempefiado bien en comparaciéon con otras economias
latinoamericanas importantes en los afios recientes, en gran parte debido a su préspero sector
manufacturero que ha observado un soélido crecimiento continuo debido a su integracion en las
cadenas de suministro globales.

Produccién industrial por sector Inversion extranjera
directa por sector 2015

= = Manufactura = Otros

19w Manufactura » Mineria = Construccion = Utildiades » Servicios financieros = Mineria y Construccion

Comercio

12¢




El crecimiento industrial de México no se trata Unicamente de mano de obra barata y una
moneda depreciada. Otros factores muy importantes como la proximidad con Estados Unidos,
una mano de obra calificada prospera en el pais, puertos importantes en todo el Pacifico y el
Golfo de México capaces de llegar hasta Asia y Europa han permitido seguir posicionando a
México como un pafs industrial lider, lo cual impulsa a muchas compafiias a querer establecer
plantas de produccion para aprovechar dichas oportunidades.

Exportaciones no petroleras Exportaciones de productos manufacturados
)

Magquinaria 40%
Transporte 36%
Alimentos y bebidas 4%
Sustancias quimicas 3%
Plasticos 3%
Textiles 2%
Hierro y acero 2%
Metales 2%

» Manufactura = Agricultura = Mineria Otros 6%

Ademis, la politica de libre comercio de México representa un mercado potencial de més de
mil millones de consumidores, apoyada por sus acuerdos fiscales y de libre comercio, asi como
los tratados bilaterales sobre inversiones (o TBI).

Acuerdos comerciales Fecha de entrada en vigor
Negociaciones Comerciales entre Paises Desarrollo (TNDC) febrero 1973
Asociacion Latinoamericana de Integracién (ALADI) enero 1981
Sistema Global de Preferencias Comerciales (SGPC) abril 1989
TLCAN enero 1984
Costa Rica enero 1985
Colombia agosto 1999
Chile julio 2000
Unién Europea julio 2000
Israel julio 2001
Asociacion Europea de Libre Comercio (AELC) julio 2001
Triangulo del Norte julio 2004
Uruguay abril 2005
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Japén Pert febrero 2012
Centroamérica septiembre 2014

El producto interno bruto derivado de la manufactura ha crecido a un ritmo més acelerado que
las exportaciones, lo cual se podria explicar por el hecho de que la manufactura mexicana se
enfoca menos en el ensamblaje final y es mas integral, lo que da como resultado que se obtenga
un mayor valor agregado. Dos ejemplos de esto Gltimo son los sectores Automotriz y
Aeroespacial.

Automolriz

En 2015, México logré posicionarse como el séptimo productor mas importante de vehiculos en
el mundo y el fabricante lider en América Latina. La produccion y exportacion de vehiculos
ligeros y pesados ese afio alcanzd un nuevo maximo histérico de 3.6 millones de unidades y 2.9
millones de unidades, respectivamente.

Algunos de los factores que han ayudado a consolidar la industria incluyen: la recuperacion de la
crisis economica, su atractiva actividad de exportacion, los flujos de inversidn en el sector y la
ampliacion de sus capacidades de produccién. Hoy en dia, México cuenta con una de las
industrias automotrices mas dindmicas y competitivas del mundo.

Los sectores terminal y de autopartes de México atrajeron 5.8 mil millones de ddlares en
inversiéon extranjera directa en 2015, una cantidad equivalente al 20% del total de la inversion
extranjera directa en el pais en ese periodo. El sector terminal produjo 2.7 mil millones de
ddlares y el sector de autopartes (incluyendo neumaticos), 3.2 mil millones de dolares. La
inversién extranjera directa acumulativa en la industria terminal y de autopartes (incluyendo
neuméticos) ascendieron a 19.8 mil millones de délares en el periodo 2011-2015%.

. g ) . .12,
Lo mas destacado de México en la industria automotriz - \

« 4’ exportador de vehiculos ligeros
. 7 productor mas importante de vehiculos ligeros

. 35 productor y 4° exportador mas importante de vehiculos pesados
» 21 de los fabricantes de vehiculos mas importantes en el mundo tienen presencia en 14 \
estados mexicanos
* Participacion de industrias automotrices y de autopartes:
o PIB nacional: 3%
o PIB de la industria manufacturera: 18%

20 ProMéxico, 2015 “The Mexican Automotive Industry”, 2015
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o Inversion Extranjera Directa (IED): 20%
o Total de exportaciones: 27%

Principales paises exportadores en el mundo®

Rango Pais EUS millones %

1 Alemania 248,911 19.7%
) Japon 139,048 11%
3 EE.UU. 126,139 10%
4 Meéxico 84,258 6.7%
5 Corea del Sur 72,639 5.7%
6 Canada 58.377 4.6%
7 Espafia 50,838 4%
8 Reino Unido 50,059 4%
9 China 48,766 3.9%
10 Francia 44,729 3.5%

Principales paises productores (millones de unidades)®

Pais 2011 Pais 2012 Pais 2013 Pais 2014 Pais
|  China 188 China 192 China 221 China 238 China
9 EE.UU. 8.6 EE.UU. 10.3 EE.UU. 11.0 EE.UU. 117 EEUU.
3 Japén 8.3 Japon 9.9 Japon 9.6 Japon 9.8 Japén
4 Alemania 6.3  Alemania 5.6  Alemania 5.7 Alemania 5.9 Alemania
5 Coreadel Sur 4.6 Coreadel Sur 4.5 Coreadel Sur 4.5 Coreadel Sur 4.5 Corea del Sur
6 India 3.9 India 4.1 India 3.9 India 3.8 India
7 Brasil 3.4 Brasil 3.3 Brasil 3.7  México 3.4 Miéxico
8 México 2.7 Wévico 38 Meéxico 3.0  Brasil 3.1 Espaifia
9 Espaiia 2.3 Tailandia 2.4  Tailandia 2.5 Espafia 24  Brasil
10 Francia 2.2 Canada 2.4  Canada 24  Canada 24 Canada

2015

24.5
12.1

93
6.0
4.5
4.1
3.6
27
24
23

La siguiente tabla muestra las exportaciones de vehiculos ligeros en 2017 de México hacia el

resto del mundo en unidades.

2! International Trade Center, 2014
2 Proméxico con datos de OICA, AMIA y ANPACT
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Exportaciones enero —

junio 2017%

Regidn de destino Junio Var. % Participacién
2016 2017 % 2016 2017
EUA 1,006,095 1,162,757 16% 76% 77%
Canada 130,810 127,743 -2% 10% 8%
Latinoamérica 90,375 106,650 18% 7% 7%
Europa 63,714 70,956 11% 5% 5%
Asia 13,825 16,573 20% 1% 1%
Africa 338 630 86% 0% 0%
Otros 22,206 28,025 26% 2% 2%
Exportacion Total 1,327,363 1,513,334 14% 100% 100%

Aeroespacial

De 2010 a 2014, la tasa de crecimiento promedio del PIB de la industria aeroespacial era de
21%, mucho mas elevado que el crecimiento nacional.

Durante la ultima década, la industria fue testigo del desarrollo tecnoldgico. La llegada de la
avionica para cabinas con instrumentos digitales, materiales compuestos, motores ligeros y
aviones de pasajeros ultraligeros han vuelto mas compleja la industria aeroespacial junto con los
procesos industriales y la cadena de suministro. Las compafiias aeronauticas internacionales en
el pais también han dejado el ensamble de arneses para producir componentes para aviones
completamente funcionales, compuestos para fuselajes de aeronaves y partes de micro tolerancia

para turbinas.

Existe una gran red de instituciones tecnolégicas y centros de investigacién en México que
apoyan a los sectores aeroespaciales. Todas esas instituciones y centros de investigacion tienen

relacion con los principales Clusters aeroespaciales del pais™.

Entre lo més destacado de México en el sector aeroespacial se encuentran:*

+  +15% de tasa de crecimiento promedio anual durante 2006-2014

*  6°proveedor de partes aeronduticas para Estados Unidos

+  4°destino para las inversiones manufactureras en el sector aeroespacial

B AMIA, 2017

2 PWC, 2015 “Aerospace Industry in Mexico™
2 Promexico, 2015 “The Aerospace Sector in Mexico”
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Principales paises con IED en la industria aeroespacial mexicana, 1999 - 2014

Rango Pais de origen IEDs  EUS millones  Participacion % Nimero de compaiiias

1 EE. UL 616.8 41.5 52
2 Canada 791.3 40.2 6
3 Espafia 105.5 5.4 14
o Luxemburgo 854 4.3 3
5 Francia 84.7 43 7

Total ' 1,683.7 95.7 82

Manufactura Avanzada

“La manufactura avanzada describe el negocio que usa un alto nivel de disefio o habilidades
cientificas para producir productos y procesos tecnolégicamente complejos. Debido a los
requerimientos especializados involucrados, usualmente son bienes y servicios asociados con
alto valor. La manufactura avanzada con frecuencia estd basada en nuevas tecnologias de la
plataforma industrial que tienen multiples aplicaciones comerciales. [.a manufactura avanzada es
posible a través de un gran rango de actividades que abarcan la industria moderna, desde las
grandes compafiias aeroespaciales a pequefias empresas” . “°

El concepto de manufactura o industria avanzada supone un nuevo escenario en la evolucion de
las empresas industriales, caracterizado por altos niveles de sofisticacion, generacion de valor
agregado y competitividad sostenida.

Se trata de una tendencia que estd ganando relevancia en los ultimos tiempos liderada por
factores como la globalizacion, la fragmentacion de las cadenas de valor, la aceleracion
exponencial del avance tecnolégico, el cambio en los factores productivos o la movilidad del
talento, entre otros.

Los conceptos de manufactura avanzada y la industria 4.0 estdn en medio de una transformacion
digital acelerada exponencialmente por tecnologias en pleno crecimiento, como la inteligencia
artificial, vehiculos auténomos, la robdtica (automatizara ain mas los procesos), drones,
impresion 3D (en lugar de comprar productos, compraremos los planos y los fabricaremos
nosotros, cuando queramos y en la cantidad deseada), internet de las cosas, Big Data,
Biotecnologia y la realidad aumentada, entre otras®.

2 Department for Business Innovation & Skills, 2009
1 Ginfor, 2017
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Las posibilidades entre billones de personas interconectadas por dispositivos méviles, el poder
de procesamiento de informacién sin precedente, la capacidad de almacenaje y acceso al
conocimiento son ilimitadas. La manufactura avanzada y la industria 4.0 por lo tanto, son
conceptos que unen las tecnologias que dieron paso a la tercera revolucion industrial (procesos
de automatizacién y nuevas tecnologias de produccién) con las tecnologias propias de la era de
la informacién, como el almacenamiento, procesamiento y transmisién masiva de datos®.

Esta llamada cuarta revolucion industrial generard aproximaciones radicalmente diferentes a los
modelos de negocio al dia de hoy. Para lograrlo, las compafiias necesitaran desarrollar nuevas
habilidades individuales y capacidades colectivas™. '

Este nuevo escenario contempla una ventaja para Upsite Mexico ya que nuestros proyectos
inmobiliarios estdn disefiados y alineados a esta revolucién de innovacion, tecnologia,
colaboracidn y flexibilidad para albergar a esta nueva generacion de empresas.

ii) Patentes, licencias, marcas y otros convenios
Por lo reciente de la creacién de Fibra Upsite, esta seccién no es aplicable ya que el
Fideicomiso no cuenta con ninguna patente, licencia o marca u otro contrato relevante, diferente
a los que tengan que ver con el giro normal del negocio.

ifi) Principales clientes
Por lo reciente de la creacién de Fibra Upsite, esta seccién no es aplicable ya que el
Fideicomiso no cuenta atin con Bienes Inmuebles para rentar.

iv) Legislacion aplicable y régimen fiscal
De la Fibra.

Fibra Upsite estard sujeta al régimen fiscal aplicable a una Fibra, de conformidad con los
articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR), comenzando con el afio
fiscal que finaliza el 31 de diciembre de 2018. Por lo anterior, es intencion que la Fibra cumpla
con los requisitos necesarios para calificar como un fideicomiso de inversion en bienes raices en
términos de lo dispuesto en los articulos 187 y 188 de la LISR antes referidos.

Dichos requisitos consisten en lo siguiente:

28 Catalan, 2015
¥ Forbes; Celis, 2016

130



ii.

iii.

iv.

vi.

Vii.

Viii.

iX.

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

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

Invertir cuando menos el 70% del patrimonio del fideicomiso en Bienes Inmuebles,
derechos o créditos sefialados en el inciso anterior, e invertir el remanente en bonos
emitidos por el Gobierno Federal inscritos en el RNV o en CBFIs de sociedades de
inversién que inviertan en instrumentos de deuda.

Conservar los Bienes Inmuebles adquiridos y desarrollados con el objeto de arrendarlos,
durante un plazo de al menos cuatro afios contados a partir de su adquisicion o de la
conclusion de su construccion, los bienes inmuebles que se enajenen antes de cumplirse
dicho plazo no tendran el tratamiento fiscal preferencial establecido en el articulo 188 de
la LISR;

Emitir certificados de participacion por los bienes que integren el patrimonio del
fideicomiso. Los CBFIs deben colocarse entre el gran pablico inversionista (BMV) o ser
adquiridos por al menos diez inversionistas que (y) no sean Personas Relacionadas y (z)
no sean titulares, en lo individual, de més del 20% del total los CBFIs emitidos por la
Fibra.

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

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

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

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

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

xi. El Fideicomiso debera inscribirse en el Registro de fideicomisos dedicados a la
adquisicion o construccién de Inmuebles, de conformidad con las reglas que al efecto
expida el SAT.

Los requisitos arriba sefialados deben ser cumplidos para poder aplicar el régimen fiscal
establecido en el articulo 188 de la LISR por el Fideicomiso y los Tenedores de los CBFIs, por
lo que en caso de no cumplir alguno de estos, el Fideicomiso y los Tenedores pudieran no estar
sujetos a los beneficios establecidos en dicho articulo.

La fraccién III del articulo 187 establece que al menos el 70% del patrimonio del fideicomiso
esté invertido en bienes inmuebles, en derechos a percibir ingresos provenientes del
arrendamiento o a financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria y el remanente se
invierta en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores o
en CBFIs de fondos de inversién en instrumentos de deuda.

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

En este sentido, en el caso de Fibras que emitan CBFIs colocados ante el gran publico
inversionista podran cumplir el requisito del porcentaje de inversién a partir del mismo dia del

afio inmediato posterior a que se haga la emisién de estos.

Ahora bien, si para la fecha antes referida, el patrimonio del fideicomiso no se encuentre
invertido en las proporciones establecidas en la fraccion 111 del articulo 187 de la LISR, la Fibra
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no seria sujeta del régimen establecido en el articulo 188 de la LISR, por lo tanto, derivarian las
siguientes consecuencias:

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

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

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

De los Tenedores de los CBFIs.

A continuacion, se sefiala una descripcion de algunas de las consecuencias fiscales en materia
de ISR de acuerdo con la legislacién fiscal vigente en México, generadas con motivo de la
adquisicion, tenencia y enajenacién de los CBFIs. Sin embargo, la descripcién en comento no
debe considerarse como un analisis exhaustivo y completo de la totalidad de los alcances
tributarios relevantes para que el inversionista tome una decisién al momento de invertir en los -
CBFIs. La presente descripcion no constituye y no puede ser considerada como una opinién
Juridica o fiscal emitida en favor de los inversionistas de los CBFIs, puesto que su tinico
objetivo es proporcionar una descripcién general de acuerdo con las disposiciones fiscales
vigente en México a la fecha del presente prospecto.

Tomando en consideracién la generalidad de la presente descripcidn, el tratamiento fiscal
planteado pudiera no resultar aplicable para ciertos inversionistas, por lo que se sugiere a cada
uno de ellos consultar con sus administradores fiscales las implicaciones de la suscripcion y
disposicion de CBFIs desde el punto de vista tributario mexicano. Este apartado no analiza la
totalidad de las implicaciones fiscales que pudieran resultar aplicables a los Tenedores de los
CBFlIs.
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El régimen fiscal aplicable a la enajenacién de CBFIs emitidos por el Fiduciario, a través de la
BMYV para personas fisicas y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero esta
previsto en los articulos 187 y 188 de 1a LISR y de la Resolucién Misceldnea Fiscal vigente.

Consideraciones Generales

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

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

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

Bajo el régimen de las Fibras no se considerard que los tenedores residentes en el extranjero
tengan un establecimiento permanente en México s6lo por el hecho de tener CBFIs emitidos por
la Fibra, ya que ésta no realiza actividades empresariales.

Distribucion del resultado fiscal

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

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

proximos diez afos.

El Fiduciario tendra la obligacion de retener a los Tenedores el ISR por el resultado fiscal que
les distribuya aplicando la tasa establecida en el articulo 9 de la LISR, actualmente del 30%
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(treinta por ciento), sobre el monto distribuido de dicho resultado, excepto cuando los
Tenedores de los CBFIs que los reciban estén exentos del pago del ISR por dicho ingreso.
Cuando los CBFIs estén colocados entre el gran publico inversionista, tal y como acontece en el
presente caso, serd el intermediario financiero que tenga en depésito los CBFIs quien debera
realizar la retencion del impuesto antes precisado, quedando el Fiduciario eximido de la
obligacion de efectuar dicha retencion,

El intermediario financiero no estara obligado a efectuar retencion alguna por el resultado fiscal
del ejercicio del Fideicomiso que distribuya a las sociedades de inversién especializadas de
fondos para el retiro (SIEFORES), conforme a lo dispuesto por el articulo 81 de la LISR.

Asimismo, tampoco debera de efectuar retencién alguna a los fondos de pensiones y
jubilaciones extranjeros a los que se refiere el articulo 153 de la LISR.

El intermediario financiero proporcionara a los tenedores de los certificados, a més tardar el 15
de febrero de cada afio, una constancia en la que sefiale la informacién suministrada por la
institucion para el depodsito de valores; el ISR retenido; el nombre, denominacién o razén social
del Tenedor, y la clave en el RFC del tenedor.

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

Las personas fisicas residentes en México consideraran que el resultado fiscal distribuido
corresponde a los ingresos a que se refiere la fraccion 11 del articulo 114, Capitulo de los
ingresos por arrendamiento del Titulo IV de la LISR.

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

Personas fisicas residentes en México y residentes en el extranjero sin establecimiento
permanenie.

Las personas fisicas residentes en México y los residentes en el extranjero sin establecimiento
permanente en Meéxico, que enajenen los CBFIs a través de la BMV o de los mercados
reconocidos a que se refieren las fracciones 1 y II del articulo 16-C del Cédigo Fiscal de la
Federacion, se encontrardn exentas del pago de ISR por la ganancia derivada de dicha
enajenacion, de acuerdo con lo dispuesto por la fraccién X del articulo 188 de la LISR.
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Personas morales residentes en México y residentes en el extranjero con establecimiento
permanente en el pais.

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

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

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

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

Impuesto sobre adquisicion de Bienes Inmuebles

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

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

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

inmuebles.

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

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

No se pagara el IVA por la enajenacion de los CBFIs cuando €stos se encuentren inscritos en el
RNV y dicha enajenacién se realice a través de bolsa de valores concesionada en los términos
de la LMV o en los mercados reconocidos a que se refiere la fraccion II del articulo 16-C del
Cddigo Fiscal de la Federacion.

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

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

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

Las normas oficiales emitidas al amparo de la LGEEPA, se refieren a areas de planeacion
ecologica, valoracién de riesgo e impacto ambiental, contaminacion del aire, 4reas naturales
protegidas, proteccion de flora y fauna, conservacién y uso racional de recursos naturales y
contaminacién de suelos, entre otros.

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

Ademas, los gobiernos estatales mexicanos pueden emitir leyes y reglamentos ambientales
especificos en los asuntos que caigan dentro de sus respectivas jurisdicciones, que no estén
reservados expresamente a la jurisdiccion federal. Las ordenanzas locales también pueden ser
impuestas y aplicadas a nivel municipal. Estas autoridades federales y locales tienen las
facultades para iniciar procesos civiles, administrativos y penales en contra de las compaiiias
que violen las Leyes Ambientales, de lo cual pudiera derivar la suspension de un desarrollo que
no cumpla con las mismas.

Meéxico es parte de varios convenios y tratados internacionales en relacion con la proteccién del
medio ambiente. Conforme al Acuerdo de Cooperacién Ambiental (NAAEC por sus siglas en
inglés), un acuerdo lateral a TLCAN, cada pais miembro de TLCAN, incluyendo México, debe
asegurar que el cumplimiento de sus leyes y reglamentos ambientales sean debidamente
exigidos. Aunque el NAAEC no brinda facultades a los organismos ambientales de los tres
socios de TLCAN para exigir el cumplimiento de las leyes ambientales de otra de las partes, en
caso de que un miembro de TLCAN no exija el cumplimiento de sus leyes ambientales
nacionales, podra ser sujeto al mecanismo de disputa creado conforme con el NAAEC, que
puede resultar en penalizaciones monetarias y, en algunos casos, suspensiones de los beneficios
de TLCAN.

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

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

v) Recursos humanos
El Fideicomiso Upsite no tiene empleados y por lo tanto encomendé la administracién integral

del mismo para el logro y consecucion de sus fines a Operadora Upsite conforme al Contrato de
Administracion. [Ver apartado 4) b) ii)]

138



vi) Desempeifio ambiental

Dada la reciente creacion de Fibra Upsite, actualmente no se cuentan con certificados o
reconocimientos ambientales. Todos los proyectos se llevaran a cabo en zonas autorizadas para
¢l desarrollo de parques industriales, los cuales incorporaran elementos de sustentabilidad tales
como, sistemas de ahorro de energia, tratamiento de aguas residuales, uso de materiales
amigables con el medio ambiente, gestion de residuos, y programas de responsabilidad social,
entre otros. Ninguna de las operaciones de Fibra Upsite se encontrarin en zonas naturales
protegidas, por lo que no hay riesgos ambientales considerables derivados de la operacion.

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

Fibra Upsite reconoce la importancia del medio ambiente en nuestra vida como empresa y est4
comprometida a prevenir la contaminacién, mejorar continuamente el medio ambiente y
cumplir con todos los ordenamientos legales vigentes aplicables en materia ambiental, y en su
caso, exceder los estandares ambientales al de la regidn.

Por la reciente creacion de Fibra Upsite, actualmente no se cuentan con programas o proyectos
para la proteccion, defensa, o restauracion del medio ambiente y los recursos naturales.

Para los potenciales riesgos ocasionados por el cambio climatico ver Seccion L.,¢), 1) “Darfios o
pérdidas por fenomenos naturales y cambio climdtico™.

vii) Informacion de mercado
Perspectivas de la Economia Mexicana

Meéxico goza de indicadores macroeconémicos solidos, incluyendo un nivel de deuda
gubernamental limitado, nivel de inflacion estable, balance en la cuenta corriente sélido, y
crecimiento del empleo.

Un perfil demogréafico favorable, asi como el crecimiento de los ingresos per capita son los
factores clave para el crecimiento presente y futuro de la economia mexicana. La poblacion de
Meéxico es relativamente joven, soportando el potencial de incremento de la fuerza laboral en
los préximos afios, y por ende propiciando el estimulo al desarrollo econémico del pais. El PIB



en México creci6 2.6% en 2015 y 2.3% en el 2016%°, reflejando una desaceleracion en el sector
energético global. 3!
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Los salarios juegan un papel importante en la determinacién de los costos de mano de obra vy,
por ende, de la competitividad. En la industria manufacturera, a nivel internacional se observan
las diferencias en los niveles salariales entre los paises. Por gjemplo, en Estados Unidos pasaron
de 17.06 ddlares por hora en 2007 a 20.21 ddlares por hora en 2015, alcanzado 20.60 délares
por hora en septiembre de 2016. En Francia se ha mantenido en los ultimos 9 afios dentro de un
rango de 12.88 a 16.55 délares por hora, pero disminuyendo en 2016, cerrando septiembre en
13.71 délares por hora; en tanto que en Chile y en México los salarios se ubicaron entre 2 y 5
dolares por hora en el periodo de 2007-2015; en septiembre de 2016 en Chile se mantuvo un
salario de 4.42 délares por hora, mientras que en México alcanz6 2.21 ddlares por hora (alcanzd
un maximo de 3.6 délares por hora en diciembre de 2013). Como se puede apreciar, en términos
salariales la mano de obra en la industria manufacturera en México sigue siendo de las mas
baratas, por lo que continuia ofreciendo una amplia ventaja comparativa, y lo que hace que los
costos unitarios de mano de obra sean més bajos respecto a otros paises.*?

30 Banco Mundial, 2017
31 CONAPO, 2017

32 CEFP, Aspectos Relevantes de la Competitividad del Sector Industrial, enero 2017
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Costos unitarios com Productividad de la mano de obra en Ia industria manufacturer on paises
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A pesar de las perspectivas negativas con las que comenz6 el 2017, la economia mexicana ha
mostrado fortaleza durante el primer trimestre del afio. El crecimiento del PIB en el primer
trimestre de 2017 fue de 2.8% anual, lo que compara favorablemente contra el crecimiento de
2.3% observado durante el cuarto trimestre de 2016. El principal motor de dicho crecimiento
han sido los consumidores que han resistido multiples choques tales como los incrementos en
los niveles de inflacién durante 2016 y los primeros meses de 2017, asi como la incertidumbre
sobre el futuro de la relacion bilateral entre México y los Estados Unidos.

Meéxico - Crecimiento de PIB histérico y estimados?’
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En su Informe, la UNCTAD dio a conocer la Encuesta Mundial sobre Perspectivas de Inversién
2016-2018, donde se sefiala que, entre los 15 paises mas atractivos para invertir en el mundo
durante los siguientes tres afios, México se ubico en el octavo lugar, sitio que mantuvo con
respecto a la Encuesta de 201534

BINEGI, 2017, SHCP, Banco de México, BTG Pactual
4 CEFP, 2017
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Economias mas Atractivas para Inversiones — 2016 — 2018 3
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Economia en desarrollo

A pesar de que el nivel de inflacién actualmente se encuentra en niveles que no se habian
observado desde 2009 (alrededor de 6.3% anual al mes de junio), el mercado coincide en que el
efecto es transitorio y se espera que la inflacién converja cerca de la meta del Banco de México
en el 2018. En respuesta a lo anterior, la politica monetaria de México estd actualmente
centrada en reducir el nivel de inflacion; es por esto que a partir de finales de 2015 y hasta la
Gltima Junta de Gobierno del Banco de México celebrada en el mes de junio de 2017, ésta ha
incrementado el objetivo para la tasa de interés interbancaria de 3.0% a 7.0%. El consenso de
analistas considera que este puede ser el final del ciclo alcista de tasas de interés en México.

El crecimiento en el empleo en el pais ha influenciado positivamente la confianza del
consumidor y ha estimulado la demanda doméstica. El empleo formal (medido como el nimero
de trabajadores permanentes afiliados al IMSS, ha crecido a una tasa de crecimiento anual
compuesta de 3.7% en el periodo 2012-2016. El empleo formal estd creciendo a un nivel que
sobrepasa comodamente el nimero de entrantes a la fuerza laboral afio con afio.

Las remesas que los trabajadores envian a México desde los Estados Unidos han crecido
ultimamente, lo que refleja la mejoria en el nivel de empleo en aquél pais. El debilitamiento de
la paridad del peso contra el dolar registrada en los primeros meses del afio ha incrementado el .

33 Elaborado por el CEFP con datos de la UNCTAD
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poder adquisitivo de dichos flujos, que, aunque no sean muy significativos (aproximadamente
un 2% del PIB) son muy relevantes en términos del incremento del ingreso disponible de la
poblacién. En 2015, las remesas medidas en pesos crecieron 25% contra el afio anterior, y en
2016 las remesas crecieron 28%.3°
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Aunque recientemente se ha observado una moderacion en los patrones de consumo, las ventas
al menudeo se mantienen en niveles elevados. En términos desestacionalizados, el crecimiento
de las ventas al menudeo fue de 5.2% de enero a abril de 2017, mientras que las ventas
nominales reportadas por la Asociacion Nacional de Tiendas de Autoservicio (“ANTAD”) para
el mes de mayo de 2017 indican un crecimiento de 5.7% anual®’. La demanda interna ha sido
impulsada por la dindmica del empleo formal, asi como por una expansién del crédito en el
pais. El crédito bancario se incrementd 7.7% anual real durante el mes de mayo, y el crédito al
consumo crecio a una tasa de 4.1% anual. Por otra parte, la recuperacién de la demanda externa,
principalmente la proveniente de Estados Unidos ha apoyado a las exportaciones mexicanas,
principalmente las de manufacturas. Asi, las exportaciones manufactureras durante el mismo
mes de mayo se incrementaron 12.9% anual.

En 2015, México se mantuvo en segundo lugar después de Brasil, como receptor de IED. De
acuerdo con informaciéon de la Conferencia de las Naciones Unidas sobre Comercio y
Desarrollo (UNCTAD, por sus siglas en inglés), la economia brasilefia capté 65 mil millones de
dolares por IED; mientras que México recibio 30.3 mil millones de dolares, la segunda més alta
en los ltimos seis afios.>®

Principales Receptores de IED en América Latina y el Caribe, 2015 3

3 Banco de México.

37 ANTAD, 2017 |
3% CEFP, Aspectos Relevantes de la Competitividad del Sector Industrial, enero 2017 |
3 UNCTAD, World Investment Report, 2016
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Una de las razones por los que la economia mexicana se encuentra dentro de las primeras 20
economias del mundo es por el hecho de su insercion a los procesos productivos globalizados a
partir de los Tratados de Libre Comercio (TLC), puesto que, el proceso de globalizacion ha
provocado que un mayor nimero de empresas, paises y otros agentes estén cada vez més
interrelacionados en la economia internacional, en la cual la produccion, el comercio exterior,
las inversiones, la innovacion y el desarrollo tecnoldgico, se han ido estructurando en torno a las
nuevas Cadenas Globales de Valor (CGYV).

Perspectivas del Sector Industrial en México

La manufactura en México se ha cimentado como el motor del crecimiento de la economia
nacional, principalmente impulsado por el Tratado de Libre Comercio de América del Norte
(TLCAN) y otros acuerdos comerciales con diversas naciones. Hoy en dia la produccién
manufacturera representa mas del 48% del PIB en México segtin el INEGI*, que, gracias a los
acuerdos comerciales, han hecho a México una de las economias mas abiertas alrededor del
mundo, promoviendo diferentes bases de competitividad y eficiencia en el sector manufacturero
en la regién norteamericana. Lo anterior ha provocado un crecimiento acelerado en diversos
sectores econdmicos en México, que han permitido una expansion constante del PIB a lo largo
de los afios.

Tras la apertura de la economia después de la firma del Tratado de Libre Comercio de América
del Norte (TLCAN) en 1994, las exportaciones hacia otros pafses y en particular hacia los

40 INEGIL, 2014 “Censo Econdmico 2014”
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