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FIBRA UPSITE ES UN VEHICULO INMOBILIARIO CON UN PLANTEAMIENTO DE INVERSION UNICO, ENFOCADO EN LOS CICLOS DE VALOR Y
EN POTENCIALIZAR LAS OPERACIONES DE EMPRESAS A TRAVES DEL DESARROLLO DE BIENES INMUEBLES INDUSTRIALES ALTAMENTE
EFICIENTES. EL OBJETIVO DE FIBRA UPSITE ES GENERAR RENDIMIENTOS ATRACTIVOS PARA LOS INVERSIONISTAS, DERIVADOS DE SU
PARTICIPACION EN TODA LA CADENA DE DESARROLLO Y LA EVENTUAL ENAJENACION DE LOS ACTIVOS.
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Modelo Z Score para explicar trayectoria de solvencia

Utilizamos el modelo de Altman para paises emergentes (ALTMAN EM 2005) debido a su utilidad Altman EM
como herramienta de andlisis en la trayectoria de razones financieras concernientes a la solvencia de 14.00
las empresas. Reiteramos el uso del modelo como instrumento de benchmark o punto de referencia. .

12,00 115 115 111
Férmula: Z score= 3.25+6.56*T1 +3.26*T2 +6.72*T3 + 1.05*T4 9.8 9.9 ,. 97 97 11.8
Donde: 10.00 -
. , 102 102 5.9 105
Constante exclusiva para paises emergentes: 3.25 8.00 9.7 9.6
T1: Capital de Trabajo: ((Activo Corriente - Pasivo Corriente) /Activos Totales) -
T2: Utilidad Retenida: (Utilidades no distribuidas 12M / Activos Totales) 6.00
T3: EBITDA: (EBITDA anual/ Activos Totales)
T4: Capital / Deuda: (Pasivo Total/ ( Capital Contable* Valor en Libros por Accién) 4.00
Sélo para anlisis se incluye el rubro de Ventas: (Ventas Netas 12M/ Activos Totales), variable 2.00
incluida en modelos de Altman anteriores. :
Lectura General: Z>2.6 Zona Estable. Z Entre 2.6 y 1.1 Zona Neutral. Z < 1.1 Zona de Revisién. 1122 I3 IM2T ATITNTH IMT ITI3 4TI T2 T4 IT24 4T24 T8 2128 3128
MODELO Z SCORE. Altman para Paises Emergentes (Altman EM 2005)
Desglose AltmanEM Altman EM Ponderado Altman EM
4.6
m3T23 Em3T24  mW3T25 - 1000 = 3723
186.4% 12.00 1178 3724
1426% 10.00 9.48 956 W 3725
97.7% 94.4% 8.00
6.00 15 14
11
P 4.00
163% : e e wo 4% g 200 T 01 01 02
Capital de Trabajo Utilidad Retenida EBITDA Capital/Deuda Ventas 0.00 Capital de Trabajo  Utilidad Retenida EBITDA Captial/Deuda Ventas
3123 3124 3125
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Activo Total (MXNS$ Millones) Resumen Financiero al 3T25
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2,000 $147Millones lo que representa un incremento del 340.9% frente a la pérdida de
1,000 $61Millones registrada en el mismo trimestre de 2024.
0 Este resultado se explica principalmente porque en el 3T24 se reconocid la
1T23 2T23 3T23 4T23 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 2T25 3725 recuperacion de la flanza otorgada por un arrendatario anterior, evento no
recurrente que incidié significativamente en la base comparativa.
Pasivo Total (MXNS Millones)

Utilidad Neta.
I Durante el tercer trimestre de 2025, la utilidad neta del periodo ascendi6 a

Ingresos.
-] ~

3,000 Eﬁ T 3 © T
2,500 2w e g O o3 . . . .
2000 @® . & B B 8 Durante el tercer trimestre de 2025, los ingresos operativos totales, que incluyen los

4 5 5§ &7 4 4 A |n%resos por arrendamiento y las cuotas de mantenimiento, ascendieron a $74
1,500 Millones, en comparacion con $72 Millones registrados en el mismo periodo de 2024,
1,000 lo que representa un incremento del 2.6%.

500 I Este crecimiento obedece principalmente al ajuste de rentas conforme a la inflacién

0 estipulada en cada contrato de arrendamiento. Todos los ingresos estan
1T23 2723 3T23 4T23 1T24 2724 3T26 4T24 1T25 2T25 3T25 denominados en délares estadounidenses, lo que refuerza la estabilidad y

previsibilidad de los flujos operativos.

Capital Contable (MXNS Millones)
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8,000 La UAFIDA del tercer trimestre de 2025 se ubicé en $143 Millones lo que representa un
2,000 crecimiento del 240.7% en comdparacién con los $42 Millones registrados en el tercer
1.000 trimestre de 2024. Este resultado refleja la recuperacion de la fianza, asi como una

’ mayor eficiencia operativa y un control disciplinado de gastos.

0

IT2Z3 2T23 3T23 4T23 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 2T25 3T25

Deuda CP / Deuda Total (%) 23 Apalancamiento.
2.5 .
2.0 Al 30 de septiembre de 2025, Fibra Upsite registrd un nivel de endeudamiento del
1.5 31.6%. Elindice de cobertura al cierre del 3T25 fue de 9.87 veces, mientras que el
indice de apalancamiento se situd en 3.44 veces.
1.0
0.5 .
Ingreso Operativo.
0.0
1T23 2T23 3T23 4T23 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 2T25 3T25
Durante el tercer trimestre de 2025, el ingreso operativo neto (ION) por
ROA 12M (0/0) arrendamiento alcanzé $69 Millones, lo ﬂue representa un crecimiento del 3.7%
20.0 17.017.0 frente a los $67 Millones registrados en el 3T24.
Por su parte, el ingreso operativo neto total ajustado ascendi6 a $67 Millones,
15.0 equivalente a un aumento del 1.2% respecto al mismo trimestre del afio anterior $66
Millones.
10.0
5.0
0.0 Margen ION.
-5.0
TTES 273 ITII 4TI 1T24 2T24 ITRA AT24 VTS 2T 3T El margen ION por arrendamiento se ubicé en el 3T25 en 93.4%, frente al 92.5% del
3T24, mientras que el margen ION ajustado fue de 91.0% en el 3T25, comparado con
ROE 12M (%) 92.3% en el mismo periodo de 2024.
26.8 Al 30 de septiembre de 2025, el ingreso operativo neto por arrendamiento acumulado
30.0 ascendid a $216, Millones, lo que representa un incremento del 22.0% respecto a los
$177 Millones registrados en el mismo periodo de 2024.
20.0 De igual forma, el ingreso operativo neto ajustado acumulado alcanzé $214 Millones,
un aumento del 21.5% frente a los $176 Millones de los nueve meses concluidos al 30
10.0 de septiembre de 2024.
0.0 El margen ION por arrendamiento acumulado se ubicd en 93.7% en 2025, frente a
91.6% en 2024, mientrasgue el margen ION ajustado fue de 92.7% en los nueve
-10.0 meses de 2025, comparado con 91.1% en el mismo periodo del afio anterior
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Precio  Cap-Bursail P/U PNL  P/EBITDA  UPA ROE Bursatilizacion - TasadeDividendo ¢ oacign Beta
FIBRAUP18 (MXN$ Mmill) Participacion 1v % M

39 2,084,335 240 0.50 7.70 16.56 20.90 97.61 0.00 0.10 0.1
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Disclaimer:

El presente documento y la informacién que se sefiala en el mismo
emana de fuentes piblicas por lo que se emite linicamente para fines
informativos y no constituye una recomendacion de inversion. Todas
las personas que tengan acceso al mismo, deberan remitirse y leer el
prospecto de informacién al publico |nver5|on|sta el folleto
informativo, los documentos clave de inversion, o cualqwer otra
informacién o documentacién de caracter publlco para conocer, de
manera enunciativa mas no limitativa, todas las caracteristicas de los
valores, la emision, los factores de riesgo del mismo, o de la emisora
ovalores correspondlentes Asimismo, la informacidn contenida en
este documento es indicativa y no necesariamente exhaustiva,
aunque refleja la postura u opinién de Indexity, S.A. de C.V.., misma
que se emite con cardcter personaly no asi en representamon de
cualquier asociacion gremial, entidad o institucion financiera.

Se advierte que las opiniones resultantes en el contenido de presente
documento derivaron de un proceso analitico, utilizando informacion
publica del desempefio financiero de la (s) compafiias y/o valores
colocados y/o registrados en alguna bolsa de valores o en algan
instituto para el depésito de valores o sociedad que haga dichas
funciones, por lo que, deben ser entendidas como una manifestacién
de una opinién individual e independiente, sin perjuicio de lo
anterior, Indexity, S.A. de C.V. se reserva el derecho de cambiar su
opinidn en cualquier momento sin asumir responsabilidad alguna al
respecto.

En caso de que en este documento se utilicen vocablos tales como
"intenta", "anticipa", “cree", "considera", "podria", "estima"
"espera", "pronostlca" "pretende" "puede" "planea’, "potenaal"
"predice"”, "busca", "deberia", "sera" asi como, expresiones similares

uhomdlogas tendran el Gnico proposito de identificar las

mencionadas estimaciones futuras, por lo que, Indexity, S.A. de C.V.,

no asumen obligacién de actualizar estimaciones futuras. Es de

advertir que, las proyecciones han sido preparadasy tienen un
propésito meramente ilustrativo e informativo, y no constituyen un
prondstico de cualquier indole.

Nuestra informacion emplea, de manera enunciativa mas no
limitativa datos: publicos, histéricos, financieros, contables,
sectoriales, tendencias, capacidad de admlnlstrauon eventos
relevantes, entre otros, que ayudan al conocimiento dela
companla/em|5|on/estructura de que se trate, asi como los
elementos que intervienen en el comportamiento del instrumento
cotizado y/o registrado en alguna bolsa de valores o cualquier otra
entidad y difundidos por medios masivos de comunicacién incluidos
los referentes a la red mundial (Internet), sin exigencia de
comprobacion.

Todas nuestras opiniones y comentarios, se basan tnicay
exclusivamente en las caracteristicas de la entidad y/o emisora,
estructura, emision y/u operauon que se trate, con |ndependenC|a
de cualqwer actividad de negocio diferente a la presentada o
informada publicamente de [a emisora o sus accionistas.

La informacién y/u opiniones emitidas y publicadas no constituyen
recomendaciones para invertir, comprar, vender, mantener algun
instrumento de inversion, definir una estrategia dei inversion, legal o
fiscal o suscribir ninguna clase de valores o bien parala reallzaC|on de
operaciones especificas, asimismo, no implica por ningtin motivo la
certlflcaC|on sobre la bondad del valor (es) o la solvencia del emisor
(es) asi como tampoco para llevar a cabo ninglin tipo de negocio,
inversidn u operacidn, y pueden estar sujetas a actualizaciones en
cualquier momento, de conformidad con nuestro proceso de analisis,
derivado de alglin evento conocido publicamente. En consecuencia,
elinversionista o la persona que tenga acceso al presente documento
debera adoptar sus propias decisiones de i inversion sujeto a su perfil
de inversion o de riesgo, teniendo en cuenta dichas circunstancias y
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procurando obtener el asesoramiento especifico y especializado de
personas autorizadas para tales fines, sin responsabilidad alguna
para Indexity, S.A. de C.V..

El andlisis, opiniones y publicaciones que se presentan estan basadas
y construidas con fuentes originales u originarias del emisory, en su
caso, de las autoridades supervisoras, que se consideran fieles,
confiables y actuales. Sin embargo, no valida, garantiza, ni certifica la
certeza, temporalidad, exactitud o totalidad de cualquier
mformaaon por lo que Indexity, S.A. de C.V. no es responsable por
errores u omisiones de los resultados obtenidos de dicha
informacion.

Es necesario sefialar que, Indexity, S.A. de C.V. _, no es responsable
de cualquier cambio, actualizacion o informacién adicional posterior
alafechade publlcacmn del presente documento. Este material
proporciona informacién con un panorama general, por lo que,
Indexity, S.A. de C.V. no tendrd responsabilidad alguna, por las
decisiones de inversion en que pudiera incurrir el inversionista o
persona que tenga acceso a este documento, derivado de la lectura o
analisis del presente documento, de tal manera que, Indexity, S.A. de
C.V. no respondera por ninglin t|po de dafio(s) y/o perjuicio(s).

El presente documento podra ser publicado o distribuido a través de
cualquier medio de comunicacidn electrénica o convencional. En
consecuencia, la informacién contenida no sera informacion
confidencial, y estara disponible a todo posible inversionista(s) o
persona(s) en igualdad de condiciones. La informacion que se incluye
en esta presentacion ha sido obtenida de fuentes publicas y que se
consideran confiables, por lo cual Indexity, S.A. de C.V., no es
responsable de la valldez puntualidad, integridad o veracidad para
cualquier propdsito. Derivado de lo anterior, la presentacion no se
debera entender como recomendacion alguna ya sea expresa o
tacita, ni garantiza o sugiere que el inversionista se debera basaren la
exactltud integridad o precision de la informacién o las opiniones
aqui contenidas.

El presente documento tiene como finalidad promover lainclusiény
educacién financiera, mediante un analisis serio a través del
conocimiento de las empresas o valores analizados.

Para la distribucién o divulgacion del presente documento, bastara
que se mencione la fuente y como autor del mismo a IndeX|ty, S.A.de
C.V., asi como que el mismo, no implica una oferta, recomendacién
de inversion o estrategia flscal en caso de que alguna persona lo

utilice o distribuya para fines distintos a los sefialados, serd
responsable de los dafios y perjuicios que se le lleguen aocasionara
Indexity, S.A. de C.V., asi como a sus accionistas, asociados, afiliados
(en cualquiera de sus modalidades), consejeros, admlnlstradores
directivos, representantes legales, asesores, y demas empleados,
dependlentes y factores.
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