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Actinver

Banco Actinver, 5.A. Institucién de Banca Mikiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria

FIDUCIARIO

RINGIDA 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 Méxice,

que se reslizatd a través de la BMY. Tes términos con maydiscula inicial que no se

encuentren de otra forma definidos tendran el signilicedo que s les atribuyc a los mismos en la seceidn “1. Informacion General - (losario de

Términos y Definiciories” de este prospecte.
Fidueinario Emisor:

Fitkcicomitente:
Fideicomisarios en Frimer Lugar:
Administrador;

Maonte Total de 1a Oferta Piiblica Restringida:

Tipo de Valer:

Mimere de CBEFIs a inseribir en el RNV

MNiimere de CBFls materiade la
Oferin Pablica Restringidas

Nimere de CBFIs de la contraprestacién
para las Propietarios Inicizles:

CBFIs en circulacién

Clave de Pizarra:

Fecha de Publicacién del Avise de
Oferta Pablicas

Fecha de In Ofertas

Ferha de Cierre del Libro:

' Fecha de Publicacién del Avise de
Colocacién con Fines Informatives:
Fechn de Registro en In BMVY:
Fecha de Liquidacidn:

Mecanismo de Ja Oferia:

Bance Actinver, S.A., Tnstitucion de Banca Maltiple, Grupe Finansiere Actinver,
Divisién Fiduciaria.

Upsite Mexico, S.APL de CV. {el “Fideicomitente™),

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduc jarios Inmobiliarios.

Opemdora Upsite, S AP deC.V. (el "Administrador™).

Pe. $554,630,333.00 (quinientos cincuenta ¥ cuairo millones seiscientos treinta mil
trescientos treinta y tres Pesos 00/100 M.NL).

Certificados bursatiles fiduciarios inmahbiliarios no amortizables, sin expresion de valor
nominal {los “Certificados Burséliles Fiduciarios Inmobiliarios” o “CBFls”).

134,502,076 (ciento ireinta y cuatro millones quinientos dos mil setenfa y seis) CBFls
inscritos en el RNV (Ver Seccitn [f @) “Cardacleristicas de oy Valores™).

14,990,009 {catorce millones novecienios noventa mil nueve) CBFIs colocados entre
los posibles adquirentes, bajo la rodalidad de colocacion restringida. ( Ver Seccidn If of
“Uaracteristivas de lvs Folores™).

17409,303 {diccisicte millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFis se
reservarin para los Propietarios que aportardn los inmuebles en <l Poriafolio de
Oportunidades de Tnversion. Estos CRFIs se aportarén a un Fideicomiso Puente con el
fin de que sean transferides a los Propiclarios una vez que se formalice 1a transmision
de propiedad de dichos inmuebles a favor de Fibra Upsite.

32399312 {treinla y dos millones Irescientos noventa y nueve mil trescientos doce}
CRFIs en sirculacidn.

FIBRAUP 18

19 de junio de 2018,
24 de junio de 2818,
20 de junio de 2018,

20 de junio de 2018,

21 de junie de 2018

25 de junio de 2018. Los CBFIs suscritos serdn liquidados en uns exhibicion como 3¢
indica mas adelante en este prospecte (Fer Seccidn {f a) “Caracierlsticas de ot
Valores™).

La oferta de los CBFIs se harh 4 través de ja construscidn de libro mediznte asigiasion
discrecional.




Denominacion: Los Certificados Bursdtiles estaran denominados en Pesos,
Precio de Colocacifn: $37.00 (reinta y siete pesos 007100 M.N.) por CBFL

Acto Constitutive: Los CBFIs serin emitidos por el Fiduciaric conforme al Contrato de Fideicomiso Imevocable No. 3218 (¢l “Fideicomiso” o el
“Contrato de Fideicomiso™, segim carresponde) de fecha 12 de junio de 2018 celebradn entre &l Fidefcomitente, el Fiduciario y el Representante
Comnlt y con la comparecencia ¢ Admin istrador, )

Fines del Fideicomiso: Bl fin primordial de! Fideicomiso es el desamolio ¥ construccion v la adquisicién, directs o indirecta, de Bicnes Inmugbles
que s¢ destinen al arrendamiento o la adquisicion dal derecho a percibir ingresos provenientes de! arcendamiento de dichos Bienes Inmuebies, ast
como otorgar financiamiento para esos fines con garantla hipotecaria o fiduciaria de los bienes arrendados, dentro de México, En adicidn, el
Fideicomiso tiene los demas fines especificos previstos en el Inciso 5.02 del Contrato de Fideicomiso,

Patrimonio del Fideicomizo: T patrimonie del F ideicomiso (el “Patrimoniv del Fideicomise™) se conformard de los siguienies actives (1) fa
aportacion iicial de Upsite Mexica; (2) los Bicnes Inmesbles Aportados y los Bicnes Inmuebles Adquiridos por el Fideicomiso; (3} los contratos

Emisién; (7) los recursos derivados de I colpcacidn piblica o privada, segin sea el caso, de CBFIs: (8) los Ingresos por Amendpmiento; (9) las
[nversiones Permitidas y ¢ producto o rendimientn de éslas: (L0} los rendimientos que s¢ obten gan por cuzlquier causa a favor del Patrimonio dal
Fideicomisa, en su caso; {11) los recumsos Que obtenga el Fiduciarie derivados de |4 emision de valores representativos de deuda, emitidos porel
Fidueiario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso; (22) los recurses que obtenga el Fiduciazio derivados de cualquier préstamo, crédito o
financiamiento, va sea de instituciones financieras nacionales o extranjeras, con independencia de que dicho préstamo, crédito o financiarmiento
eslé denominado en Pesos o en cuatquier otra moneda; (13) el prodecto de la venta de une o s Bienes Inmuebles o de Derechos por parls del
Fiduciario; {14} los derechos derivados de cualquier contrato, convenio o ncuerdo suscrito por ¢l Fiduciario o adquindo por &, ¥4 seq directamente
o indirectamente, en cumplimiento de los fines del Fideicomisu, incluyende enunciativa més no Hmitativamente los derechos que deriven de
cualquier fidvicomiso en ¢l cual ¢! Fiducisrio, en cumplimiento a los fines del Fideicomisa, tenga oualquier interés juridico o econdmico; (15)
tambicn forman parte del Pattimenio del Fideiconiso lns cbligaciones a cargo det Fiduciario incumidas en cumplimiento de los fines del
Fideicomiso, de cualquier especic; {16} las demds cantidades, bienes muebles o inmuebles o derechos que por cualquicr ofra cause Formen parie
dei Patrimonio Fideicomiso.

Recurses Netos de In Oferta: $5 18,838,222 (Quinientos dieciocho millones ochocientos treinia y oche mil doscientos veintidés pesos 004100
M.N.) (Seccion I d) Gastos relacionados con lg Ofertay

Derechos que los CBFTs confieren a las Tenedores: Los CBF)s confieren a sus Tenedores (i) el derecho a una parte de los frtos, rendimienios,
¥ e su caso, el valor residuat de los bienes, activos o derechos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, y (i) el dercclio a una parte del
producto de fa venia de los bienes, activos o derechos que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta ¢l pago de cualguier
Deuda y demds gastos incurridos con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Los CBFls no ofergan derecho alguno directo sobre los bienes,
dezeches y demés activos que formen parte del Patsimonio del Fideicomiso a sus Tenedores. En adicién los Tenedores tenen los derechos
establecidos en ¢l laciso 16.04 del Fideicomiso.

Fuente de Paga: Las Distribuciones y los pagos al ampare de los CBFIs serdn cxclusivamente con cargo a los bienes que integran el Patrimonio
del Fideicamiso. El Patrimonio del Fideicomiso ambién estard disponible para realizar pagos de las demds cemisiones, fionorarios, gastos,
obligaciones ¢ indemnizaciones del Fiduciario, segin se establece en el Contrato de Fideicomiso.,

Distribuciones: Los Tenedoies de los CBFis tendrin derecho a recibir las Distribuciones a procrata. La distribucién de las ganancias o pérdidas se
hara proporcionatmenie de conformidad con la tenencia de CBFIs que tenga cada Tenedor, y no podré excluirse a uno o més Tetedores £n la
participacitn individual que le corresponda de las ganancias o pérdides asociadas a las inversiotes con carge al Patrimonio del Fideicomiso, Las
utilidades derivadas de iss inversiones llevadas a cabo por el Fiduciario ¢n Biencs Inmucbles, Inversiones Permitidas o de cealquier otra formz
para beneficio del Patrimenio del Fideicomiso, que constituyan resnlindo fiscal del Fideicomiso, deberin ser dishribuides anualmentc a los
Tenedores en un monio no menor al noventa ¥ <ince por ciento (95%) del resuliado fiseal del Fideicomiso. E! Comité Técnico podri resolver
Distribuciones mayores al noventa ¥ tinco por ciento (95%) del resultado fiscal dei Efercicio ¢ incorporar cualquier cantidad de efective que se
mantenga en el Patrimonio de! Fideicomiso pura su distribucion a los Tenedores, con la anuencia del Administrador, Il Administirador, de
<onformidad con lo aprobado por el Comité Téenica, deberd istroir a) Fiduciatio, con por lo menos acho {8) dias hibiles de anticipacién a la
fecha en que se deba llevar 2 cabo |z Distribucién o Distiibucién en Efectivo, En seguimiento de lo anterior, el Fiducianio deberd dar aviso por
escrile a la BMV, a Indeval y a Jo CNBY por escrito a través de los medios que estas determinen con por ko menos seis (6) dias hibiies de
anticipacion a la fecha en que deba llevarse a cabo la Distribucion o Distribucion en Efeciivo respectiva, debiendo sefialar en el aviso respectivo, la
fecha de distribucian, ¢l monto total a distribuirse a los Tenedores, diferenciando I cantidad correspendiente & reembolso de <apital ¥ resultado

fiseal ¥ demds datos que resuften necesarios, Previo a cuelquier Distribucion, setd necesario ef sumplimiento de todo lo siguiente: 2) Que el
Comité Téenico apruebe los estados fnaacicros del Fideicomiso, con base en los cuales se pretenda efectuar la entrega de Distribuciones o

Distribuciones de Efective; &) Que el Comilé Téchico apruebe 2l monto de la Distribucion de Efectivo; c) Que la asamblea anual de Tenedores

£abo timestral o semesiralmente, segin lo determine el Comitd Tégnica, siempre y cuando existan recursos liquidas disponibles para tal efecto en
la Cuenta de Ingresos del Fideicomiso. En todo caso, las Distribuciones deberdn llevarsa 4 cabo por lo menos una vez al afio, a mis tardar el dia i 5
de marzo del afio calendario inmediato siguientz a las Distribuciones que comespondan al ejerciciv fiscal inmedialo anterior, o con aquéila
periodicidad minima y liempo que requieran las disposiciones aplicables a las Fibras,

Procedimiento de liguidacion: Los CBFIs serdn liquidados en un page conforrme a io esti pulado en la Secoidn If L4 OFERTA, a) Caracteristicas
de los Valores, Forma y Plazo para liguidar fos CBFIs. La liquidacidn se llevars a cabo bajo la modaiidad de entrega contra pago a través de
Indeval, (Seccidn fif d)fi) Contraio de Fideicomise),

Garantfa: Los CBFIs no conlardn con garantia real o personal atguna.

Lugar y Forma de Pago de Distribuciones: Todos los pagos #n efectivo a los Tenedores s¢ llevardn a cabo por medio de mansferencia
electronica a través de Indeval, con domicilio ubicado en Paseo de ls Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémaoc, 06500, Ciudad de México,
México,

T T i s, o



Reégimen Fiscal: Los inversionistas, previo a Ia inversién en estos instrumentos, deberan considerar que el gimen fiscal relativo al gravamen o
exencida aplicable a los ingresos derivados de las Distribuciones o compraventa de estog instrumentos €s el previsto por los Ariculos 187 y 188 de
la LISR (Véase Seccion JIf b) iv) “{,egixfacjén aplicable y Réghnen Fiscal™).

Posibles Adquirentes: Inversionisias institucionales y calificados para participar en ofcrias piblicas restringidas, tanto en la oferta piblica inicial
como en ¢l mercado secundario. Los posibles sdquirentes deberdn considerar cuidadosamente Toda la informacidn contenida en el presente
prospecto, ¥ en especial, 1a incluida bajo “Factores de Riesgo™, donde sc detnllan ciectos factores que deben considerar antes de invertir en
nuestros CBFLs.

Pago de les CBFIs: El pago por parte de 1os Tenedores se llevard & cabo bajo Ja medalidad de enircga contra page, a través de Indeval. (Seecion
1if difiy Contrato de Fideiconmiso).

Factores de riesgo: Entre otros, existe la posibitidad de que Ia formalizacidn de 1a aporiacion de Los bienes inmucbles que integrardn ¢l Portatolie
de Oportunidades de Inversion podria 1o Llevarse a cabo cn ¢l tiempo estimado o no obtenerse. Un refraso significativo en dicho proceso, podia
afectar la capacidad de Fibra Upsite para iniciar o continuar con el desarrollo de los Bienes Inmuebles, lo que podria tener como congecuencia una
demora en su estabilizacion, cs decir, ¢l perioda previsto para comenzar a recibiit rentas, y por lo tanto afectar adversamente los ingresos & oblener
por Fibra Upsite y per ende las Distribuciones de a nuestros tenedores, Una lista enunciativa, pera no limitativa, de factores de riesgo a considerar
para la presents operacion sc puede cncontrar en la Seceidn [ &) Faciores de riesgo.

Depositarie: S.D. Indeval Institue ion para el Depbsito de Valores, 3.A. de (V. (“Indeval™).
Representante Comdin: CIBanca, 8.A., Institucion de Banca Miltiple (e} "Representanie Comin™}.

Intermedin ries Colocadores y Estrueturadores:

(Gyroracta ~ Actinver

BTG Pactual Casa deBolsa, S.A. de C.V. Actinver Casa de Bolss, S.A. de C.V,, Grupe Financiero Actinver

LA FORMALIZACION DE LA APORTACION DE LOS BIENES INMUEBLES QUE INTEGRARAN EL FORTAFOLIO DE
OPORTUNIDADES DE INVERSIGN —~ QUE ENTRE OLRAS COSAS CONTEMPLA LA CELEBRACION DE TODOS L.OS
CONVENIOS, ASf COMO LA OBTENCION DE AUTORIZACIONES, LICENCIAS, CONCESIONES Y PERMISOS- PODRIA NO
LLEVARSE A CABQ EN EL TIEMPO ESTIMADO O NO OBTENERSE DEL TODO, Y PODRIAMOS NO SER CAPACLS DE
SUSTITUIR PROYECTOS QUE CONFORMAN EL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION BAJO LAS PREMISAS
ESTIMADAS O EN SU CAS0, BAJO PREMISAS DE INVERSION MAS ONEROSAS, LO QUE PODRIA ATECTAR
ADVERSAMENTE EL RETORNO DE LA INVERSION DE LOS TENEDORES EN LOS CBFIS. UN RETRASO SIGNIFICATIVCG EN
DICHO PROCESQ, PODRIA AFECTAR LA CAPACIDAD DE FIBRA VPSITE PARA INICIAR O CONTINUAR CON EL
DESARROLEO 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 4 OBTENER TOR FIBERA UPSITE Y EN ULTIMA INSTANCLA 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, 5E HABRAN CELEBRADO AL MYNOS TRES CONYENIOS DE ADHESION ¥ DOS
CONTRATOS DE PROMESA DE ADHESION, A TRAVES DE LOS CUALES, LOS PROPILTARIOS DE LOS TERRENOS QUE
CONFORMAN EL PORTAFOLIO PE OPORTUNIDADES DE INVERSEON, APORTARAN O PROMETEN APORTAR LOS
TERRENOS DE LOS QUE SON PROPIETARIOS A CAMEBIO DE RECIBIR CIERTO NUMERO CBFIS AL FRECIQ DL
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 CONDICIONES
RESOLUTORIAS (NEGATIVAS), ENTRE LAS QUE SE INCLUYEN: (1) QUE LAS DECLARACIONES DEL PROPIETARIO NO
SEAN CIERTAS O NO SEAM CORRECTAS, (11} QUE EL INMUEBLE NO ESTE LIBRE DE GRAVAMEN O LIMITACION DE
DOMINIO, {111) QUE EL PROCESO DE AUDITORIA AMBIENTAL NO ARROJIN RESULTADUOS SATISFACTORIOS, (IV) QUE
EL INMUEBLE NO CUENTE CON 150 DE SUELO INDUSTRIAL, (V) QUE LA OFERTA NO CIERRE DE MANERA EXITOSA
DENTRO DE UN PLAZOC DE 20 DIAS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DE CELEBRACION DEL CONVENIO DE
ADHESION: ¥ (VT) QUE EL CONVENLO DE ADHESION (Y POR LO TANTO, LA APORTACION DE LOS INMULBLES QUE
CONFORMAN EL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDABES DE INVERSION) NO SEA FORMALIZADO EN ESCRITURA PUBLICA
EN UN PLAZ( DE 90 DIAS NATURALES (¥ 11 MESES PARA EL CASO DEL INMUEELE IDENTIFICADO COMO CENTRO I} A
FARTIR DT LA FIRMA DEL MISMO. UN RESUMEN DEL FORMATO DE LOS CONVENIOS DE ADHESION SE ENCUENTRA
DESCRITO EN LA SECCION SECCION 1T 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 TIBRA UPSITE APORTE LOS CBFIS A UN NUEVO FIDEICOMISO DE
ADMINISTRACION (“FIDEICOMISO PUENTE"), A FIN DE QUE, ENTRE OTRAS €0SAS, 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 CEFIS QUE
LE CORRESPONDAN, ASIMISMO, EL FIDEICOMISO PUENTE PREVY, DENTRO DE SUS FINES, QUE EN CASC DE QUE
ALGUNO DE LOS CONVENIO DE ADHESTON SE RESUELVA, EL FIDUCIARIO AMANTENGA LOS CBFIS QUE ERAN MATERIA
DE DICIIO CONVENIO DE ADHESION, PARA ENTREGARSE A UN PROPIETARIO DE TERRENOS SUSTITUTO O EN
CUALCQUIER OTRA FORMA QUE INDIQUE LA ASAMBLEA DE TENEDOHES 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 5IDC ENTREGADOS A CAMBIO DE OTRO TERRENO O DISPUESTOS CONFORME A LAS INSTRUCCIONES DE LA
ASAMBILEA DE TENEDORES, ENTONCES EL FIDUCIARIO REINTEGRARA DICHOS CRFIS 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 RESFECTO DE UNO O MAS TERRENQS DEL PORTAFOLIO DE GPORTUNIDADES DE INVERSION, EL
CONVENIQ DE ADHESION DE QUE SE TRATE DEBERA SER RESUELTO; ES DECIR, QUEDARAN SIN EFECTO ALGUNO. EN
ESE CASO, FL TERRENO DE QUE SE TRATE VQLVERA A SER PROPIEDAD DEL PROPIETARIO ORIGINAL, SI
TRANSCURRIDOS 12 MESES A PARTIR DE LA FECHA DE LA OFERTA PUBLICA, LOS CBFIS MATERIA DE DICHO
CONYENM) DE ADHESION NO HUBIEREN SIDO ENTREGADOS O A UN PROFIETARIO DE TERRENOS SUSTITUTO O
DISPUESTO DE OTEA FORMA CONFORME A LAS INSTRUCCIONES DF, LA ASAMBLEA DE TENEDORES, ENTONCES LOS
CBFIS DE QUE SE TRATE DEBERAN REINTEGRASE A FIRRA UPSITE, MOMENTO A PARTIR DEL CUAL DEJARAN DE

CIRCULAR Y SERAN DE TESORERI{A,

ADICIONALMENT,E. LOS TNVERSIONISTAS DEBEN CONSIDERAR QUE EL PRECIO POR LA TRANSMISION DE LOS
TERRENOS PODRIA ESTAR SUJETA A AJUSTES Y, POR LO TANTO, FL NUMERO DE CBFIS QUE FINALMENTE SEAN
ENTREGADOS AL PROPIETARIO, PODRIA SER MENOR AL NUMEROQ DE CBFIS ACORDADO ORIGINALMENTE, EN LA
MEDBIDA EN QUE EL NUMERO TOTAL DE CBFIS EN CIRCULACION & LA FECHA DE LIQUIDACION SE VEA REDUCIDO

EXISTE LA POSIBILIDAD DE QUE LA FORMALIZACION DE LA ATORTACION DE LOS BIENES INMUERLES QUE
INTEGRARAN EL FORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION NO SE LLEYE A CABO EN EL TIEMPO ESTIMADO O
NO OBTENERSE DEL TGDO, UN RETRASO SIGNIFICATIVO EN DICHO FROCESOQ, PODRIA AFECTAR LA CAPACIDAD DE
FIBRA UPSITE PARA INICIAR O CONTINUAR CON EL DESARROLLQ DE LOS BIENES INMUEBLES, LO QUE PODRTA
TENER COMO CONSECUENCIA UNA DEMORA EN SU ESTABILIZACION, ES DECIR, EL PERIOPQ PREVISTO PARA
COMENZAR A RECIBIR RENTAS, ¥ POR LO TANTO AFECTAR ADVERSAMENTE LOS INGRESOS A OBTENER FOR FIBRA
UPSITE Y POR ENDE LAS DISTRIBUCIONES A NUESTROS TENEDORES.”

NQ EXISTE OBLIGACION DE EFECTUAR PAGOS O HACER PISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES. SOLO SE HARAN
DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES EN LA MEDIDA EN QUE EXISTAN RECURSGS DISTRIBUIBLES QUE FORMEN
PARTE DEL PATRIMONIQ DEL FIDEICOMISO ¥ ASI LO INSTRUYA EL ADMINISTRADOR CONFORME A LA POLITICA DR
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 1.0S CRFIS, SALVO EN EL CASO DEL FIDUCIARIO CON LOS RECURSOS QUE FORMAN
PARTE DEL PATRIMONICO DEL FIDEICOMISG QUE SEAN DISIRIBUIBLES 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 PATRIMONI( DEL FIDEICOMISO. POR LO TANTO, EL DESEMPERO FINANCIERQ DEE FIDEICOMISO PUEDE
VERSE ADVERSAMENTE AFECTADO SI NO SOMOS CAPACES DE HACER LOS PAGOS REQUERIDOS EN RELACION CON

DICHA PEUDA,

EL 5.5% DE LOS CDFIS MATERIA DE LA CTERTA PUBLICA MAS LOS RESERVADOS PARA LOS PROP[ETAR]OS INICIALES
SERAN ENTREGADOS A LOS SOCIOS FUNDADORES A PARTIR DEL CUART( ANIVERSARIO DE LA OFERTA PURLICA.

LOS INVERSIONISTAS, PREVICO A LA INVERSION EN LOS CBF1S, DEBERAN CONSIDERAR QUE EL REGIMEN FISCAL
RELATIVO AL GRAVAMEN O EXENCION APLICABLE A LO5 INGRESOS DERIVADOS DE LAS DISTRIBUCIONES O
COMPRAVENTA DE LOS CBFIS NO HA SIDO VERIFICADO O VALIDADO POR LA AUTORIDAD TRIBUTARIA

CONMPETENTE,

AL DIA DE LA OFERTA SE TIENEN TRES CONVENTOS DE ADHESION VINCULANTES ¥ DOS CONTRATOS DE PROMESA
DE APORTACION CON LOS PROPIETARIOS, SIN EMBARGO, DICR(OS CONVENIOS ¥ CONTRATOS SE ENCUENTRAN
SWETOS A CONDICIONES RESOLUTORIAS, ENTRE LAS QUE SE INCLUYEN: () QUE LAS DECLARACIONES DEL
PROPIETARTO NO' SEAN CIERTAS O NO SEAN CORRECTAS, {IT) QUE EL INMUEBLE NO ESTE LIBRE DE GRAVAMEN 0O
LIMITACION DL DOMINIO, (T} QUE EL PROCESO DE AUDITORfA AMBIENTAL NO ARROJEN RESULTADOS
SATISFACTORIOS, (IV) QUE EL INMUEBLE NO CUENTE CON USO DE SUELO INDUSTRIAL, (V) QUL LA OFERTA NGO
CLERRE DE MANERA EXITOSA DENTRO DE UN PLAZO DE 90 DIAS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DI
CELERRACION DEL CONVENIO DE ADHESION (O 11 MESES EN EE CASO DE CENTRO Iy ¥ (¥I) QUE EL CONYENIQ DE
ADHESION (Y POR LO TANTO, LA APORTACION DE LOS INMUEBLES QUE CONFORMAN EL PORTAFOLIO DE
OPORTUNIDADES DE INVERSION) NO SEA FORMALIZADO EN ESCRITURA PURLICA EN UN PLAZO DE 90 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 138 DE LA
LISK SI A PARTLR DEL MISMO Dii DEL ARO INMEDIATO POSTERIOR A AQUEL EN QUE SE REATICE EL PAGO DE LOS
CBFIS, TOMANDO EN CUENTA CADA EXHIBICION, NO SE HA INVERTIDO AL MENOS EL 70% (SETENTA POR CIENTO)
DEL PATRIMONIO DEL FIDEKOMISO EN LA ADQUISICION O CONSTRUCCION DE BIENES INMUEBLES QUE SE
DESTINEN AL ARRENDAMIENTO O LA APQUISICION DEL DERECHO A PERCIBIR INGRESOS PROVENIENTES BEL
"ARRENDAMIENTO DE DICHOS BIENES.

LAS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO SERAN EFECTUADAS HASTA QUE LOS BIENES INMUEBLES APORTADOS ¢
ADQUIRIDOS ESTEN ESTABILIZADOS Y POR LO TANTO GENEREN INGRESOQS, 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 10§ BIENES TNMUERLES QUE SERAN DESARROLLADOS NO HA SIDO FORMALIZADA, EL
FIDEICOMISO RECIBIRA FLUJOS DERIVADOS DE LA OPERACION WASTA EN TANTO DICHOS BIENES INMUEBLES
ESTEN ESTABILIZADOS Y GENERANDO INGRESOS. LO ANTERIOR PODRLA 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 PROFIEDAD EN LA FECHA DE LA
CONCLUSION DE LA OFERTA DE LOS CEFIS5 FOR LO QUE NO SE PUEDE ASEGURAR QUE EL FIDRICOMISO SEA
DEBIDAMENTE REGISTRADOQ EN L4 FECHA DE ADQUISICION DE LOS INMUEBLLES.. EN CONSECUENCIA, EN LA FECHA
DE APORTACION O ADQUISICKON NINGUN BIEN INMUEBLE SE EMNCUENTRA REGISTRADO, POR TANTO SE
REALIZARAN LAS ACCIONES CONDUCENTES —-DE ACUERDPO CON EL ARTICULQ 388 DE LA LGTOC- PARA REGISTRAR
1.0S RIENES INMUEBLES EN EL REGISTRO PUBLICO PE LA PROPIEDAD DE LA ENTIDAD FEDERATIVA EN DONDE 5E
UBIQUEN, A MENOS QUE EL FIDEICOMISO YA HUBIERA SIDO REGISTRADO EN DICHA ENTIDAD. CUANDO SE
INSCRIBAN LOS BIENES INMUEBLLS EN EL REGISTRO CORRESPONDIENTE, LA ‘[ITULARIDAD DE LA PROTIEDAD DE
LOS BIENES INMUERLES DEL PORTAFOLIO DE OPORTUNIDADES DE INVERSION SURTIRA EFECTOS CONTRA
TERCEROS. FIBRA UPSITE NO GARANTIZA QUE EL FIDEICOM1S0 SERA DEBIDAMENTE REGISTRADG EN EL REGISTR(O
PUBLICO DE LA PROFIEDAD DEL ESTADO CORRESPONDIENTE EN LA FECHA DE ADQUISICION DE LOS BIENES

INMUEBLES.

NO EXISTE IMPEDIMENTO PARA LA ﬁDQU]S]CIf)N DE CBFIS POR PARTE DE LOS TENEDORES, SALYO POR LO
PREVISTO EN LA CEAUSULA XVIJ, INCISO 17.01 DEL CONTRATO DE FIPEICOMISO, TANTO LOS TENEDORES COMO LOS
S0CIOS FUNDADORES PODRAN DISPONER LIBREMENTE DE LOS CEBFIS EN CUALQUIER MOMENLO. EN VIRTUD DE LO
CUAL, CUALQUIER OPERACION QUE SE REALICE EN EL MERCADQ SECUNDARIO PODRIA AFECTAR EL VALOR DE

COTIZACION DE LOS CBFIS.

Los CBFls que s deseriben cn este Prospeclo se encuentran inscritos con €l nimero 3265-1.81-2018-004 en ¢t RNV y son aplos para ser listados
en el listado correspondiente de la BMY. :

La inscripeion en el RNY no implica certificacion sobre la bondad del valos, la solvencia de I emisora o sobre la exactitud o veracided de Ia
informacion contenida en este Praspecto, ni convalida los actos que, en sil caso, hubicren sido realizados en contravencion de las leyes.

Este Prospecta también podrd consultarse <n Internet en las phginas wwwbmy.comax ¥ hitpsdiwww.gob.mx/enby, 2si como en la pagina del
Fiduciario ww.actinver.com y s¢ encuenira disponible con los Intermediarios Colazadores.

Nirero de oficio de autorizacion para su publicacida 153/1 1905/2018 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
deciaraciones sobre eventos futuros mediante el empleo de términos tales como “cree”,
“espera”, “podra”, “podria®, “deberfa”, “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 esirategias, planes o intenciones. Las
declaraciones respecto a las siguientes cuestiones podrian resultar afectadas por varios
riesgos e incertidumbres que pueden ocasionat, o de hecho ocasionan, que los resultados, el
desempefio o los logros efectivamente realizados puedan ser considerablemente- diferentes
de los resultados, desempefio o logros expresados o implicitos en las declaraciones sobre
eventos futuros. Dichas cuestiones incluyen, de manera enunciativa més no l[imitativa;

" condiciones econdmicas, politicas y sociales globales, en México y en los estados ¥y
municipios en donde se ubiquen los Bienes [nmuebles relacionados con el
Portafolio de Oportunidades de Inversién;

* la capacidad para implementar satisfactoriamente el negocio de la Fibra ¥ Sus
estrategias de crecimiento;

* el entorno competitivo en ¢l que opera la Fibra;

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

* el desempefio y situacién econémica de los arrendatarios de los Bienes Inmuebles;

* lacapacidad de cobrar las rentas a dichos arrendatarios;

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

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

* lacapacidad para obtener financiamiento en términos favorables;

* lacapacidad de la Fibra para expandirse a nuevos mercados en Meéxico;

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

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

*  situacion general en el mercado, la situacién econdmica y politica, particularmente
en Meéxico, incluyendo el efecto de ja reciente desaceleracién econémica y la
desorganizacién de los mercados crediticios globales,

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

* cambio en las tasas de inferés y tipo de cambio:

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

* la capacidad para generar suficiente flyjo de efectivo para pagar cualesquiera
obligaciones futuras derivadas de financiamientos y para realizar lag Dj stribuciones;

*  los términos de la Legislacion Aplicable que afecten el cumplimiento de Jos fines
del Fideicomiso v la interpretacion de dicha legislacion, incluyendo cambios en las
leyes y reglamentos fiscales que afecten a las Fibras, cambios en las leyes sobre e}
medio ambiente, urbanizacién y el incremento de las tasas del ISR;




+ ladependencia en la capacidad del Administrador para brindar la asesoria 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;

+ lacapacidad 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
telacionados con uso de suelo, impacto ambiental, licencias, permisos, concesiones
y deméas disposiciones administrativas que pudieran afectar ¢l desatrollo del
Portafolio de Oportunidades de Inversién 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 Jos Tenedores; ¥

e otras cuestiones que estan fuera del control del Administrador y de los drganos de
pobierno corporativo del Fideicomiso

Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este Prospecio reflejan
convicciones, suposiciones y expectativas sobre el desempeiio futuro del Fideicomiso y
toman en cuenta teda la informacién con la que se dispone actualmente. La
realizacién y cxactitud de esas convicciones, suposiciones y expectativas estin sujetas
a riesgos ¢ 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 fas secciones “I Informacioin
General — b) Resumen Ejecutivo” e “I Informacién General — ¢) Factores de Riesgo”,
del presente Prospecto. En caso de que existan cambios en las circunstancias actuales,
es posible que el negocio, situacién financiera, liquidez y resultados de operaciones de
Fibra Upsite varien de manera considerable respecto de lo expresado enm las
declaraciones sobre eventos futures. Todas las declaraciones sobre eventos futuros
tienen vigor vinicamente a partir de la fecha en que se han efectuado o se efectien.
Asimismo, es factible que con ¢l transcurso del tiempo surjan nuevos riesgos e
incertidumbres, sin que el Fibra Upsite ni el Administrador se encuentren en posicion
de predecirlos o de comocer el impacto que causarian en el negocio, situacion
financiera, liquidez y resultado de operaciones.

Al menos de que se indique lo contrario, todas las cifras contenidas en este prospecto
se encucniran denominadas en Pesos.
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1. INFORMACION GENERAL

a) Glosario de términos y definiciones

Los términos definidos que en seguida se listan y s& utilizan con maydscula inicial tendran, para
todos los efectos, el significado que se les atribuye a continuacion, mismo gue seréd 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.

%A ctivos Liquidos™ significa, la suma de (i) el monto de efectivo e inversiones liquidas del
Fideicomiso al cietre del trimestre de que se trate, mas (i) el importe del impuesto al valor
agregado por recuperar en el {rimestre estimado de recuperacion, mas (iii) l]a UAFIDA estimada
después del pago de Distribuciones en Efectivo programadas al cietre del trimestre de que se
trate, més (iv) el importe de cualquier linea de crédito revolvente contratada con cargo al
Patrimonio de} 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
Patrimonjo dcl Fideicomiso, considerando la informacién del wltimo trimestre reportado,
inmediato anterior a la fecha de cdloulo.

“Administrador” significa, Operadora Upsite, S.A.P.L. 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
contexio 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 Gltimo trimestre reportado,
inmediato anterior a la fecha de céleulo.

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

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

“Base para el Calculo del Bono de Socios F undadores™ significa, la suma de los CBFls que sean
materia de la Oferta Ptiblica, més los CBFIs reservados para los Propietatios en el Fideicomiso
Puente que aportan inicialmente sys propiedades.

“Beneficios a Empleados” significa, todos los beneficios a empleados que autorice el Comits
Técnico previa opinién del Comité de Practicas Societarias, incluyendo, mas no limitAndose a
(1) seguro de vida, (if) seguro familiar de gastos médicos mayores, (iii) arrendamiento de
vehiculos, (iv) gastos de gasolina, (v) peajes y viaticos, (vi} celulares y equipo de cémputo.

“Bicnes Inmuebles” significa, conjuntamente, los Bienes inmuebles Aportados, los Bienes
Inmuebles Adquiridos ¥ cualesquicr otros bienes inmuebles en los términos del articulo 750 del
Cédigo Civil Federal, incluyendo, de manera enunciativa mds no limitativa, todas las
construcciones edificadas sobre los mismos, asi como los tetrenos 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 sy caso, derechos
fideicomisarios que correspondan a dichos Bienes Inmuebles. Para log efectos de ésta
definicion, el trmino 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 Comits Técnico 0 a la Asamblea de
Tenedores, segin sea el ¢aso, con recursos derivados de la Emisién 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 future por los Prepietarios, conforme a lo previsto en el Fideicomiso, que
incluirdn, 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 Gestién Operativa” significa, a partir de la primera Emisién, la adquisicion por
cualquier razon (distinta de un incumplimiento a lo previsto en este Fideicomiso patra 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 Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios o CBFIs” significa, los certificados bursatiles
fiduciarios inmobitiarios a ser emitidos por ¢l Fiduciario de conformidad con lo previsto en el
Fideicomiso, la LMV, la Circular Unica de Emisoras y otras disposiciones legales aplicables,
que serdn inscritos en el RNV y listados en la BMV, y en su caso, Olros mercados

internacionales.
“CFF” significa, Codigo Fiscal de la Federacion.

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

“Comité Adiudicador” 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 cntre la
determinacion 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 resolucién de disputas, segin se prevé en el
Contrato de Administracion.

“Circular 1/2005” significa, la Circular 1/2005, emitida por ¢l Banco de México, la cual
contiene Ias Reglas a las que deberan sujetarse las Tnstituciones 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 seglin 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 pata obtcner beneficios comunes.

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

N
“Colocacién” significa, una colocacién entre ¢l gran pliblico inversionista, 0 bajo la modalidad N\
restringida, de CBFIs emitidos conforme a lo previsto en este Fideicomiso, por medio de oferta ™%

N
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publica a través de la BMV o en mercados de valores reconocidos en el extranjero, en su caso,
€on intervencidn de un Intermediario Colocador.

“Comité Técnico” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en el Inciso 6.0] 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 si gnificado que se le atribuye a dicho término en el Inciso 9.01
del Fideicomiso.

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

“Comité de Pricticas 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 ntmero
3218, segiin sea modificado de tiempo en tiempo.

“Contrato_de Administracién” significa el contrato que celebran el Fiduciario y el
Administrador en la misma fecha de celebracién del Fideicomiso, incluyendo cualesquiera
modificaciones a dicho contrato que se realicen de tiempo en tiempo, previa awtorizacién de la
Asamblea de Tenedores, y se acuerden por escrito entre el Fiduciario y ¢l Administrador, por
virtud del cual el Administrador prestara los Servicios de Administracion,

“Contratos de Arrendamiento” significa, contratos de arrendamiento sobre Bienes Inmucbles
que el Fiduciario, a través del Administrador, celebre con terceros en cumplimiento a los fines

“Contrato de Colocacion” significa un contrato de colocacién a ser celebrado entre el Fiduciario
y el Intermediario Colacador conforme a las instrucciones del Comité Técnico, para llevar a
cabo la oferta y colocacién de CBFIs por medio de una oferta publica a través de la BMV o
cnalquiera otra bolsa de valores o mecanismo de negociacion en México o cualquier otra

“Contratos_de Construccidn™ significa, coniratos de construceién que el Fiduciario celebrars
con terceros en cumplimiento de los fines del Fideicomiso, conforme a las instrucciones del

14

Al




Administrador o del Comité Técnico de acuerdo a sus respectivas facultades, para la
construceién, mejoramiento o mantenimiento de Bienes Inmuebles que vayan a formar parie del
Patrimonio del Fideicomiso, seghn 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 ¢1 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, seglin sus respectivas
facultades, celebre el Fiduciario con los Propietarios, mediante el cual dichos Propietarios
aportaran al Patrimonio del Fideicomiso uno o mds Bienes Tnmuebles y se adheriran 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 aportacion 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 iz Asamblea de Tenedores segiin sus respectivas
facultades, celebre el Fiduciaraio con los futuros propictarios, mediante el cual dichos futuros
propietarios celebraran un Convenio de Adhesion 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 comunicacién. Va destinado a profesionales auténomos y sfartups
que se agrupan en un mismo espacio para trabajar y unir fuerzas para facilitar el desarrollo de
sus ideag o proyectos. '

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

“Cyuenta de Operacién” significa, las cuentas que el Fiduciario abrird en una 0 mas entidades
financieras a nombre del Fideicomiso en cumplimiento de las instrucciones del Administrador o
del Comité Técnico, v a las que el Fiduciario depositard mensual, trimestral, semesital,
anualmente o en cualquier momento, previa instruccién del Comité Téenico 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 Téenico o de la Asamblea de Tenedores respecto de inversiones
o gastos no previstos en diche presupuesto, para el pago de todos los gastos inhercntes al
Proyecto, a los Bienes Inmuebles o Derechos y en general pata la operacion del Fideicomiso,
inciuyendo, sin limitar, el pago puntual y oportuno de todos los impuestos, derechos y

contribuciones que sean aplicables.

15




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

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

cualquier Contrato de Arrendamiento,

“Deuda” significa (a) adeudos por dinero tomado en préstamo, (b) obligaciones derivadas de 1a
colocacion de instrumentos de deuda, ya sea en forma pablica entre el gran plblico
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 NITFs, (d) obligaciones derivadas de cartas de crédito o créditos documentarios, (e)
obligaciones derivadas de instrumentos financieros derivados, y (f) obligaciones detivadas 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” si gnifica, los directivos de primer nivel que el Administrador contrate
de tiempo en tiempo para la prestacién de los Servicios de Administracién conforme a)
Fideicomiso, incluyendo, sin limitar, al director general del Administrador. Por el término
“directivos de primer nivel” se entenderd a los funcionarios, empleados, agentes o
Tepresentantes del Administrador, que respondan o reporten directamente al director general del
Administrador, conforme al organigrama aprobado por el Administrador de vez en vez.

“Distribucién™ significa, las utilidades generadas de las inversiones [levadas a cabo por el
Fiduciario en Bienes Inmuebles, Inversiones Permitidas o de cualquier otra forma para
beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, que constitiuyan resultado fiscal del Fideicomiso y

cualquier momento levar 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 distribucién a los Tenedores, ¥ que determine el Comité Técnico.

“Ddlares” 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 © meodificar para cualquier ejercicio fiscal, en cada caso, a su sola ¥

exclusiva discrecion.

“Emisién” significa, cada emision de CBFIs que realice ¢l Fiduciario, de tiempo en tiempo en
cada Fecha de Emisidn, de¢ conformidad con lo establecido en el Fideicomiso, incluyendo la
Oferta Publica.

«Estados Unidos” significa, Jos Estados Unidos de América.

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

“EMISNET” significa, el Sisiema Electrénico de Comunicacién con Emisoras de Valores a
cargo de la BMV.

~ “FEQ™ significa, ¢l flujo de operacién, calcuiado en base a la utilidad (pérdida) integral
. consolidada del periodo menos el efecto neto de: conversién de operaciones extranjeras,
impuesto a la utilidad, gapancia (pérdida) en revaluacién de propiedades de inversion, ganancia
(perdida) cambiaria, otros ingresos (gastos), ingresos por intereses, depreciacién de otros
activos e impuesto pagado en efectivo.

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

“Fideicomise Puente” significa el fideicomiso mediante el cual se transferiran los CBFIs
destinados a los Propietarios iniciales a ¢stos, una vez que se fomalice la transmisién de la
propiedad de los Bienes Inmuebles Aportados. El plazo inicial del Fideicomiso Puente sera un
afio contado a partic de la fecha en la que se le aporten los CBEIs reservados para los
Propietarios iniciales o el necesario para disponer de los CBFis conforme a las instrucciones
que correspondan, segim lo autorice ¢l 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 Propiefario que aporte uno O mAs Bienes
Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso a cambio de CBFIs 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 Miltiple, Grupo
Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria, en su cardcter de fiduciario del Fideicomiso, ¢ sus
sucesores, cesionarios, o quien sea designade  subsecuentemente como fiduciario de

conformidad con el F ideicomiso,

“Fiduciario Puente® significa, CIBancao, S.A., Instituciéon de Banca Multiple.

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

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

Técnico,

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

“Inversionista Principai” significa, un inversionista de capital inicial que proporcionars el
“capital semilla” a Upsite Mexico, sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones suspensivas,

“Indicadores Clave de Desempeiio” 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 de] Servicio de la Deuda,
resultante de dividir los Activos Liquidos, considerando la informacién del Ultimo trimestre
reportado a la fecha de caleulo, entre el monto del Servicio de la Deuda a la fecha de calculo.

“Ingresos por Arrendamiento” significa, todos Jos ingresos derivados de los Contratos de
Arrendamiento que el Fiduciario reciba en cumplimiento a los fines del Fideicomiso. El
Fideicomiso vnicamente contara con ingresos derivados de Contratos de Arrendamiento.
Cualquier otro servicio serd 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 México autorizado
conforme a la ley para llevar a cabo la colocacién de valores, que sera designado por el Comité
Técnico, y para el caso de una Colocacién en el extranjero, el o los intermediarios que para tales
efectos determine el Comité Tecnico, en cada caso, para cada Emisién. Los Intermediarios
Colocadores para la Oferta Publica son BTG Pactual y Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V.,
Grupo Financiero Actinver.
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“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 0 de cualquier otra forma con ¢argo al Patrimonio del
Fideicomiso.

“Inversion Minima del Patrimonio™ significa, i inversién 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 Colocacién de conformidad con las disposiciones
fiscales que resulten aplicables de vez en vez.

“Ipversiones Permitidas™ significa, las inversiones que se realicen con cargo al Pafrimonio del

Fideicomiso exclusivamente de conformidad con la Legislacion Aplicable, que sean autorizadas

ara las Fibras, segin lo determine el Comité Técnico. Inicialmente, el término Inversiones
2

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 opetacién directos atribuibles a las propiedades rentadas y
que generaron ingresos durante el afio de que se trate. Tanto los costos de operacion sobre
propiedades de inversion que no generaron ingresos durante el afio, como los gastos de
adminjstracion no estan incluidos en el ION.

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

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

“Ty A” significa, el impuesto previsto por laLIVA.

“] syes_Ambientales” engloba, la Ley General del BEquilibrio Ecologico ¥ la Proteccién al
Ambiente, la Ley General para la Prevencién y Gestion Integral de Residuos, la Ley General de
Desarrollo Forestal Sustentable, la Ley General de Vida Silvesire, la Ley General de Salud, la
Ley Federal de Responsabilidad Ambiental, la Ley General de Cambio Climdtico, el
Reglamento Federal de Seguridad, Higiene y Medio Ambiente en el Trabajo, ¢l Reglamento de
la Ley-General de Cambio Climético en Materia de Registro Nacional de Emisiones, ¥

cualesquiera otras leyes y reglamentos federales, locales o municipales, que en materia |
ambiental sean aplicables o promulgadas en io 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 {ratados
internacionales en materia ambiental de los que México sea parte. :
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"LGTOC” significa, 1a Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
“LIC” significa, Ia Ley de Instituciones de Crédito,

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

“LISR” significa, Ley del Impuesto Sobre Ia Renta,

"LMV? significa, Loy del Mercado de Valores,

“México” significa, los Estados Unidos Mexicanos.

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

“NIiFs” significa, las Normas Internacionales de Informacign Financiera (“International
Financial Reporting Standards” o IFRS por sus siglas en inglés) emitidas por ¢l Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad  “Juternational Accommting  Standards Board”
aplicables a Fibra Upsite, vigentes de tiempo en tiempo.

"OEMs” significa, Original Egquipment Manufacturer, (Fabricantes de Equipo Original, en
espafiol),

“Oferta Puiblica” significa, la oferta ptblica de los CBFIs, bajo modaiidad 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,

“Qperadora Upsite” significa, Operadora Upsite, S.A.P.1. de C.V.

“Pares” o “Peers™: significa el grupo de compafiias que operan en el mismo sector que Fibra
Upsite y son comparables en tamafio y caracter{sticas.

“Paites” significa, conjuntamente el Fideicomitente, el Fiduciario, en su oportunidad, ¢l
Representante Comuin, y en sy oportunidad los Fideicomitentes Adherentes,

“Partes Relacionadas” o “Personas Relacionadas” significan aquellas personas establecidas en
el Articulo 2 fracoién XIX de la LMYV, segiin sea modificado de tiempo en tiempo o conforme

cualquier disposicién que lo sustituya,
20
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“Pesos” significa la moneda de curso legal de México.

“patrimonio del Fideicomiso” tiene el significado que se le atribuye dicho término en ¢l Inciso
4.01 del Fideicomiso.

«pérdida_Fiscal” significa, el déficit resultante de restar a los ingresos acumulables, las
deducciones auforizadas, 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 construceidn o de su adquisicidn, segin corresponda, 0
cualquier otro plazo sefialado en las disposiciones legales, durante el cual dichos Bienes
[nmuebles 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 dcl
 Fideicomiso.

“pIB” significa, Producto Intermo Bruio.

“politica de Endeudamiento” significa, la politica de endeudarniento prevista en el Fideicomiso,
que implica que el Fiduciario no podra contratar ningiin crédito, préstamo 0 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 podrd ser menor a 1, al momento y después de dar efecto a la

contratacion de dicho crédito, préstamo o financiamiento.

“portafolio’ de Oportunidades de Tnversién” significa, la cartera de proyectos potenciales de
‘nversibn en Bienes Inmuebles que actualmente tiene o Administrador, y para los que, en
principio, se utilizaran los recursos netos de la Oferta Puiblica.

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

“presupuesto_de Costos y Gastos de Operacidn” significa, el presupucsto 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, mas no limitativa, sueldos fijos ¥

variables, gastos administrativos, viaticos, los Beneficios a Empleados, renta de oficinas y los ..
demas gastos de operacién y administracién usuales de una Fibra, que deberé ser aprobado de

manexa 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

0 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 arrendamiento o a la adquisicién del derecho a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de bienes inmuebles, as{ como para otorgar
financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria o fiduciaria de los bienes arrendados,
segun lo determine el Administrador, el Comité Téenico o la Asamblea de Tenedores de
acuerdo a sus respectivas facultades conforme a lo establecido en el Fideicomiso, todo ello
dentro de Meéxico, asi como la venta o disposicién de Bienes Inmuebles y demds activos y
Derechos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

“PYMEFEs” significa, Pequefias y Medianas Empresas.

“Representante Comun® significa CI Banco, S.A., Institucién de Banca Muitiple.

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

"RNV” significa, el Registro Nacional de Valores a cargo de la CNBYV.,
“SAT” significa, el Servicio de Administracién Tributaria,

“SEDI” significa, sistema electrénico de envio y difusién de informacicn que a la bolsa de
valores de que se trate, Ie sca autorizado por Ia CNBY,

“SBA” significa, Superficie Bruta Arrendable.

“Servicios de Administracion” significa, los servicios que el Administrador prestard al
Fideicomiso para Ia gjecucion, desarrollo y administracidn del Proyecto, que consisten en la
administracién integral del Patrimonio del Fideicomiso para el logro y consecucidn de [os fines
del mismo, incluyendo, sin limitacién, el (i) disefio, planeacion, implementacién y gjecucion del
Proyecto, (it) la administracién del Proyecto, que incluira proporcionar directa o indirectamente
todos los servicios para llevar |a contabilidad, implementacién del control interno, y
cumplimiento de Jas disposiciones fiscales aplicables al Fideicomiso, incluyendo la
presentacién de las declaraciones aplicables, asi como 1la cuantificacion para e 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 Administracidn,
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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 ptincipal programado
para amortizarse durante dicho trimestre, mas (iii) gastos de capital recurrentes estimados para

dicho trimestre, més (iv) gastos de desarrollo no discrecionales estimados para dicho trimestre.

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

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

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

“Titulg” significa, el titulo o los titulos que representen los CBFIs matetia de la emisién de gue
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 Formacién” significa todos y cada uno de los actos y transacciones
conforme a las cuales se consoliden el Portafolic de Oportunidades de Inversion en ¢l Patrimonio
del Fidcicomiso, que constituyen, a partir de la constitucion del Fideicomiso, la colocacién de los

CBFIs vy la aportacion de los Bienes Inmuebles propiedad de los Propietarios que constituyen
nuestro Portafolio de Oportunidades de Tnversion actual, a cambio de CBFIs.

“[JAFIDA?” significa la utilidad operativa antes de costos financieros, impuestos, depreciacion y
amottizacién, para el trimestre de que se trate considerando la informacién financiera del

Fideicomiso.
“Upsite Mexico” significa, Upsite Mexico, S.A.PL de C.V.
b) Resumen ejectivo

Este resumen destaca la informacion seleccionada del presente prospecio y puede no contener
fodos 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 e otras partes de este prospecio.

T

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

El objetivo de Fibra Upsite es generar rendimientos atractivos para los inversionistas mediante
el desarrollo, arrendamiento, mangjo 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 estarin
participando en todas las etapas de creacién 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 colaboracidn, Estimamos que o anterior generara ahorros para los
inquilinos y mejorara su productividad y rentabilidad. Debido aj enfoeque en desarrollo durante
el ciclo inicial es posible esto impacte negativamente la potencial distribucién a tenedores en su

ptimera etapa,

2

Fundamentos de Inverslén UPSITE
HEXICH

Hemos definido diferentes tipos de producto qQue nos permitirdn atender a un amplio espectro de
empresas. Dentro de los productos innovadores que Fibra Upsite ofrecerd a sus clientes figuran

los siguientes:
*  Co-Working industrial
¢ Clusters
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. Edificios industriales tradicionales
« Espacios de oficinas dentro de 1os mismos desarrollos

Modelo de negocios gue permite rentas diferencladas H&?;’IE»

™ Generacion de rentas superiores & laindustria a traves o2 productos nevadores
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. Garantias por parte de ia iranca de gesaroifo . Conlrafns 8 fargo paio

+ Propiedades industrialestradicionalesy oficinas dentrode 10s desarrolios

Con base en lo anterior, Fibra Upsite pretende ser la primera desarrolladora inmobiliaria que

lieve la oportunidad de Co-Working al sector industrial en México.

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

El cquipo del Administrador de Fibra Upsite tiene una gran experiencia en ¢l sector
inmobiliaric en México y sus objetivos s encuentran perfectamente alincados con los del
inversionista. Adicionalmente, Fibra Upsite cuenta con érganos de gobierno corporativo
institucionales que permiten que la opetacién 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 léf‘-\\

posibilidad de acceso a inmuebles de calidad para sus operaciones. Este problema se agudiza en S

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 obtencidn 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 ¥ el 99.0% pequefias y micro. Del total de unidades
econdinicas, 490,000 son empresas de manufactura, Ias cuales representan el 8.8% pero generan
¢l 48% del Producto Interno Bruto y ¢l 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)- estan principalmente enfocados en el mercado de grandes
empresas multinacionales mexicanas ¥ extranjeras.

2
| Ll % 0 ‘j)///f’
oo tiiomy __ UPSITE
i Enfocados en
Medianas | PYMEsyen
~34 K empresas grandes
Caso parcaso

Pequefias y
Micro

~4,2 MM

Fuente: INEGI 2014

Upsite Mexico busca llevar a caho el desarrollo de bienes raices industriales en México, as
como la compraventa de este tipo de inmuebles para su arrendamiento. El objetivo de Upsite es
atender las necesidades de las PYMFs dentro de las industrias més dindmicas en el pafs 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
©  Aecroespacial

' INEGI, 2014 “Censo Econémico 2014%
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o Electrénica
+ Manufactura avanzada

Sectores Objetivo

Farmactutica

Dispositivos])
Madicos 1§ UPSITE
MEXICO

" Manufactura - Wanufactura
.. Ligera & . - Avanzada.

Fuente: Equipo directivo de Upsite.

Aungue muchas de éstas han mostrado resiliencia ante las crisis ccondmicas, 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 aacional hacia 1a creacion de dicha infracstructura.

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

« Co-Working industrial

o Clusters

. Edificios industriales tradicionales

- Espacios de oficinas dentro de los mismos desarrollos

La plataforma de negocio se basa en ¢l concepto de “economia compartida”, donde las PYMESs
tendran la oportunidad de participar en ambientes de colaboracién que les permitan generar
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sinetgias 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 maguinaria
con tecnologia de punta y otros beneficios,

Mercado objetivo y proceso de seleccion de empresas

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 mds amplios. Muchas de
las otras alternativas que ofrece el mereado no son opciones viables ya que en su mayoria son

Pretendemos que Fibra Upsite se constituya como un proveedor de infraestructura industiial
moderna paia aquellas empresas que, dentro de sus limitaciones, son viables ¥ 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 informacién de clientes potenciales y un
procedimiente de seleccién minucioso que permite reducir el nivel de riesgo de los proyectos.

El proceso anterior permitird cambiar la manera como se hace la prospeccion 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 ¢l fin de reducir os costos inherentes a la operacion 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 Ias PYMEs Jus que mayor contribucién hacen al PIB de éstos v
las mayores generadoras de empleo,

Estrategia general

Nuestro Portafolio de Oportunidades de Inversion contempla la aportacién de terrenos con
ubicaciones prime a Fibra Upsite por parte de sus Propietarios, a cambio de CBF Is, para el caso
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de los 5 proyectos que inicialmente planeamos adquirir ¥ desarrollar, ubicados en los Estados
de México, Guanajuato, Chihuahua y Baja California o de una mezcla de efectivo y CBFls para
adquisiciones futuras. Aun cuando no podemos asegurarlo, esperamos que la aportacién de los
terrenos se realice a un precio competitivo en cada regidn, lo que haria 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 vehfculo publico a través del cual obtienen
certificados con un potencial de crecimiento y rendimiento que no obtendrfan de otra forma.

Todos estos terrenos se encuentran ubicados en los mercados mas dinémicos del pafs 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 realizard
con base en los productos en que estamos enfocados, de acuerdo al andlisis 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 desarrollo se hahra invertido un totat de MXM $2,322 mitiones

Capital {MXN$ mm) o

Valor de sporiacién de tos . sada
tarrenos

Ventajas del esquema de FIBRA

+ Esquema de aportacién que permite acqerir
terrenos en conticiones competitivas ¥ maximizar
$558 retornos

Efectivo para construceiony

desarrollo {racursos do la
oferta)

« La aportacion y €l mecanismo de fondeo del
| vehicule minimiza ol efecte de “negative carry”

Flujogencrady po7 |a $193
operacidn . Eficlente estructura de capitat

+ Esqueina ge aportacién permite ¢f accesoa terrenos
en ubicaciones *printe’ :

Deuda (MXN$ mm} . Beneficios fiscales a tenedores de CBFis

Bauda con costc

e pvssoadt e e e e £ it S b m S s et RS .

5930 + Negecic escalable con “pipeline identificado

: N

Mata,
Ellipa d3 conblouiizadg e 4o ¥ 3123
St extama g ol porode du desaroioy etahAzaciin puede iiNge apuimadarmente 5 ity 2 povthr de da Ofedts Pibce Wik,
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Nuestro proceso de seleccién 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 que describimos més adelante,

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

Hemeos solicitado apoyo a instituciones de desarrollo del Gobierno Federal para el otorgamiento
de garantias a las PYMEs en algunos de los arrendamientos que estas contratardn, Este esquema
se utilizaria principalmente en las areas de “Co-Working” que es donde participaran las
empresas mas pequefias que probablemente no cuenien 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 cmpresas mas
sélidas que ocupardn productos de tipo industrial tradicional o Cluster-

El crecimiento organico de los clientes ¢s una parte fundamental de la estrategia de Fibra
Upsite. Creemos que nuestros productos principales nos brindan un alte 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, posicionandonos en el
mercado y creciendo organicamente.

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

Innovacion de la plgtaforma industrial de México

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 operacion o dentro,,
de zonas industriales obsoletas, Esto, aunado a una creciente demanda de infraestructura y ",

espacios compartidos, ha sido el detonador pata que Fibra Upsite disefiara un vehiculo que \_\

proporcione instalaciones modernas a través de un concepto de economia compaitida,

Como parte de este nuevo concepto de negocios, Fibra Upsite pretende ser la primera
desarrolladora inmobiliaria en Meéxico 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, ubicacion, flexibilidad y colaboracién. Aunado a esto, entendemos y
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pretendemos atraer a nuestros desarrollos a empresas de industrias inmersas en esta coarta
revolucién industrial.

El Administrador esta convencido que los Tenedores de CBFIs de Fibra Upsite estardn siendo
participes de una “Democratizacion de innovacién y de produciividad” a gran escala en el pais.

Ubicacién y tamaiio del Poriafolio de Oportunidades de Inversion

Esperamos que ¢l Patrimonio del Fideicomiso consista inicialmente de 5 proyectos a
desarrollar, ubicados en los Estados de México, Guanajuato, Chihuahua, y Baja California, y
que se irdn aportando por sus Propietarios a Fibra Upsite a cambio de CBFIs inicialmente, 0
CBFIs o una mezcla de efectivo y CBFIs para los desarrollos, en los términos que apruebe el
Comité Técnico, la Asamblea de Tenedores 0 el Administrador, segan corresponda.

Con base en lo anterior, nuestro modelo financiero preliminar cantempla el desarrollo de
aproximadamente 17 edificios industriales y de oficinas dentro de los desarrollos con una
Supetficie Bruta Asrendable (SBA) total aproximada de 223,731 metros cuadrados y una
inversién aproximada de $114 millones de dolares.

El siguiente mapa muestra la ubicacién de los proyectos y la tabla muesira una breve
descripei6n de cada uno de ellos:

@ Portalolio inicial en ubicacianeé “prime’” UPSITE

HEXLLO

Desglose por tipe de proyactotl
B

u Lyciwsirial [Eaténdar)

= Co-working

a Cluster

2 Cficinas \

VoEckciin:
Hiaucatpan, EDGMEX, |
Thp: T BT :

IgtusiAn :
Mansfacdurn bgea

PiWES
sam pass et

;o e. iy Eniian!
= . . mad EOOMEX

i Tips: Chasinr)
% Henas

T Ind FCoanoni = .
nadurtels: FYMES/ | - o . it i
: - . - - ! mdustiie
$ ramacoutca f i
e }

j ERA 19484 mt
1 AT 400

o
G} o CLA Itk ol
@ AT Rava & Torwas 12

31



La siguiente tabla indica la superficie de terreno y la superficie bruta arrendable (SBA) por
proyecto, asf como el tipo de producto inmobiliario considerado para cada proyecto.

Proyecto Tipo de Producto Area Terreno (M2) SBA M2 (estimada)
1. NOROESTE I Cluster (19,469 50,906

2, NORTE 11 Estandar + Co-working 160,000 44,191
3.BAIIOTT Estandar + Co-working 302,085 96,991

4. CENTRO I Cluster 69,007 19,488

5. CENTRO I Co-working + Oficinas 7,367 12,155

Total 597,928 223,731

Fibra Upsite ha sido creada con un Portafolio de Oportunidades de Inversisn de 5 proyectos
estratégicos en las zonas mas dindmicas del pafs. Estos terrenos fueron elegidos por los Socios
Fundadores, los cuales cuentan con una amplia experiencia en el mercado de desarrolio
inmobiliario industrial, feniendo como objetivo maximizar la creacién de valor a nuestros

inversionistas.

La estrategia de seleccién de terrenos incluyé una blsqueda exhaustiva en ubicaciones prime de
la repiblica mexicana por mas de 12 meses. Estos proyectos se encucntran diversificados por
mercado y por tipo de producto tomando en cuenta la vocacién de cada ubicacién geogréfica,
Durante ¢l proceso de seleccién de terrenos, se tomaron en cuenta los siguientes factores para
determinar la viabilidad de cada uno de los proyectos:

, Vocacién industrial de cada ubicacién

. Ubicacién fisica dentro de mercados dindmicos
. Indices de desocupacién en cada mercado

. Indices de absorcién 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 desarrolio de los proyectos N

destacando principalmente las siguientes; :

*  Construccion

*  Plancacién :
|
« Estabilizacion r\
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+  Desinversion

Hemos definido un calendatio para los diferentes de
oportunidades de inversién que se muestran en la
asegurar €l cumplimiento de este calendario, derivad
andlisis previo de cada uno de los proyectos, tenemos

en los tiempos mostrados.

sarrollos dentro de nuestro Portafolio de
guiente tabla. Aun cuando no podemos
o de nuestra experiencia en el sector ¥ el
la confianza de poder desplazar el capital

Informacién acerca de la inversion estimada del Portafolio de oportunidades

Por la reciente creacién de Fibra Upsite y en virtud de
proyectos que el Administrador tiene como Portafolio de
desarrollados por el Fiduciario a través del Administrador con pos
Oferta Publica, no es posible definir los montos de inversion defi
portafolio, asi como la inclusién definitiva de cada uno de e
estabilizado. Sin embargo, creemos que de acuerdo a nuestra experiencia,
mversién del Portafolio de Oportunidades de Inversién se pudiera integrar

' siguiente tabla;

(En pesos mexicanos)

Proyecto : Empicza Termina Desviacién +/-
Proyecto #1 - NOROESTE I 01/07/2018 31/01/2023 6 meses
Construccion 01/07/2018 31/07/2022 6 meses

______ Estabilizacién 30/04/2019 31/01/2023 6 meses
Proyecto #2 - NORTE II 01/07/2018 30/04/2021 6 meses
Construccién 01/07/2018 31/01/2021 6 meses
~ Estabilizacion 31/05/2019 30/04/2021 6 meses
Proyecto #3 - BAJ 1011 01/07/2019 30/09/2024 6 meses
Construecién 01/07/2019 31/03/2024 6 meses
Estabilizacion 31/03/2020 30/09/2024 6 meses
Proyecto#4 - CENTRO I 01/07/2019 31/08/2021 6 meses
Construceion 01/07/2019 28/02/2021 6 meses
Estabilizacién 31/08/2020 31/08/2021 6 meses
Proyecto #5 - CENTRO 11 01/07/2018 30/09/201% 6 meses
Construccion 01/07/201 8 30/04/2019 6 meses
Estabilizacidn 30/04/2019 30/09/2019 6 meses

de inversion

que los Bienes Inmuebles de los
Oportunidades de Tnversion, seran
terioridad a la fecha de la
uitivos de los proyectos del
llos dentro del Portafolio
ia distribucién de la
de acuerdo a la

Proyecto Infraestructura Edificios Mejoras Gastos Total'
' Base Colaterales
1. NOROESTEI 63,733,457 219,866,277 44,522,024 7,376,438 335,408,196
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2, NORTE II 50,351,320 194,466,816 93,833,459 5,479,890 344,131,485

3.BAJIO T 96,113,596 417,814,394 153,565,366 12,303,118 679,796,473
4. CENTRO1 | 27,654,454 85,981,211 25,565,501 3,904,135 143,105,301
5. CENTRO I - 99,214,293 44,402,269 17,147,302 160,763,864
Total 237,85.2,827 1,017,342,989 361,888,619 46,210,883 1,663,295,319

(1) Noinchye ol valor de tos ferrenos aperiados
Tipos de Prodrcto

Identificamos varias clases de posibles arrendatarios cuyas necesidades se encuentran fuera del
ambito de los espacios inmobiliarios tradicionales. Estos posibles artendatarios 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 diseflar un vehiculo que proporcione instalaciones
modernas a través de un concepto de economia compartida,

Fibra Upsite contard con los siguientes productos:

1. Co-Working Indusirial — Compaiiias, negocios y/o investigadores que comparten area de
trabajo, y maquinaria moderna y servicios de diferentes 4 Pos que les permite mejorar su
use de capital, los costos de operacién, generar ahorros y consolidar negocios futuros,

2. Desarrollo de Clusters — Agrupamientos de compaiifas 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, ademés de compartir
infraestructura especifica para ese sector.

3. Industrial Estandar (construccién a la medida o edificios inventario) — La construccién a
la medida es un producto ideal para compafiias de manufactura y logistica que buscan
establecer operaciones en los mercados més dindmicos 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 construceign
de un edificio a Ja medida. V\

4. Oficinas dentro de los desarrollos — Espacios de oficinas dentro de desarrollog \Si

By

industriales que apoyan los centros operativos para el establecimiento de ia parte de una
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compafifa de negocios que esta conformada por personal administrativo y de soporte.
Locaciones ideales para laboratorios, Centros de Investigacién y Desarrollo, oficinas
administrativas, etc.

Proceso de inversion

Operadora Upsite llevé a cabo un proceso de seleccién de proyectos basado en la experiencia de
més 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.

. Prescleccionar 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 praducto y retorno esperado.

«  Someter la informacion al Comité de Inversiones o al Comité Téenico para su
aprobacion,

Nuestro proceso de inversion permite incorporar la experiencia del equipo, identificar,
prospectar, susfentar y seleccionar el mercado objetivo de clientes/arrendatarios potenciales
dentro de cada uno de los mercados estratégicos y sectores O industrias mas dindmicos €

innovadores del pafs, donde enfocaremos primordialmente las inversiones de Fibra Upsite.

Adicionalmente, el Administrador buscard capitalizar su expetiencia en el desarrolio de
edificios a la medida de manera selectiva.

Proceso de desinversion

Después de que se haya logrado la estabilizacién de los proyectos incluidos en el Portafolio de
Oportunidades de Tnversién, €] Administrador buscara capitalizar, de manera selectiva, el valor
residual de log 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
compresién en las tasas de capitalizacién que pudieran estar disponibles en el mercado. Este
andlisis se llevard a cabo caso por caso, bajo la revision y aprobacion del Comité Téchico o de
la Asamblea de Tenedores segin corresponda.

Oportunidades de mercado \t;\

\
Pretendemos que Fibra Upsite se enfoque en o] desarrollo de espacios de clase mundial para

PYMEs. Las grandes compafiias s¢ han beneficiado enormemente del comercio global, pero
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muchas PYMEs —particularmente en paises en desarrollo- que se constituyen como las mayores
generadoras de empleo, han quedado fuera de este proceso.

Segiin un estudio de la OCDE’, éste claramente es el caso de Meéxico toda vez que las PYMEs
representan el 99.8% del total de Ias empresas, son los empleadores més importantes en el pais
con 72.3% de la poblacién econémicamente activa y generan el 52% del PIB nacional. Estas
compailfas también son vitales para la economfa nacional dada su contribucién a ia produccion
y distribucién de bienes, asf como a su capacidad de adaptarse a los cambios tecnologicos y a
su gran potencial de empleo. En ese sentido, representan un medio excelente para fomentar el

desarrollo econémico v la distribucién de la riqueza,

En el pafs, el universo completo de entidades econdmicas registradas en el INEG)® es de 5.6
millones, de las cuales 4.2 millones pertenecen al sector privado / ptiblico, sin contar las
entidades rurales, de servicios publicos y religiosas. Existen 490,000 compafiias en el sector
manufacturero y, segin el Gltimo censo econémico realizado por ¢l 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,

7 Empresas manufactureras ,
| representan el ~12% de todas lasj
| compailias contribuyendo con;

e

e’P'B “

N T e
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st e

1) Filtrado excluyendo entidades rumles, de servicios piibficos y religiosas?
Modele 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

* OCDE, 2013 “Studies on SMEs and Entreprenenrship: Mexico” \

* INEGI, 2014 “Censo Econbmico 2014” AN

“ INEGI, 2014 “Censo Econémico 20147
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estratégicos y sectores o industrias més dindmicos 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.

Criterios de Seleccién (Target Screening Process)

Empresas que estén dadas de aita 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.

bW

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 oftecerles un espacio de inmuebles industriales

disefiados para promover un ambiente de colaboracion.

Participacion en toda la cadena de valor de un negocio inmobiliario

Participacion en toda la cadena de vator del desarroile inmobiliatio

Platatosmd daiea con alte Botencial da ganeracton de vakor

Optimizaclon de Costos en dasarralios:
T L Aportatatn db fornds a precios LOMPBENVOS -
IdEnores GOSIDS 8 CONSCHOn - Nganiad de valor

- infraesiuctira comparkida

Generacton de remas diferencladas a través de. -

L Goeweking ndusiial :

- Cliesters (Agrupantentos industriatesy o
- ndustnal estanedar Y oficinas denlro de Gesamoios

UPSI TE Ji . Esirategia de esizbllizactén innovadorat
MEXICO _ Enfeuus @ PYLES - mercadd practied ¥ desaténdidd:
E . Cunselifacion de mdustca gor sector (Clasfees)

. Prnspaccen vid Pul aEeaeh’

" Eficiencia en cosles dg operacion: . H

- Esmusina o opeiacion 9 Jess” - : o
. CompensaciGir alinaada Con iTlef63¢5 de inversicisias . :

D

\

) . Subcentratacion de procesas B2 mator valr agrenade - . . H !
\
A

. + . o ' ' ¢ H - x N h
Los inversionistas que participen en Fibra Upsite podran obtener rendimientos atractivos \ggr
hS

generados en las distintas ctapas de un proyecto inmobiliario. El modelo de negocio, junto con
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la disciplina financiera provista por el Administrador proporcionars las condiciones adecuadas
para la creacién de valor en todas sus fases:

- Aportacién de terrenos: Salvo por la aportacién Inicial, las aportaciones de los terrenos
se realizarin directamente al Fideicomiso a cambio de CBFIs o una mezela de CBFIs y
efectivo. Se buscard que los terrenos contribuidos por los propietarios se realicen a
precios competitivos, con el objetivo de maximizar su inversién 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 CBFls que correspondan a los
Propietarios iniciales de los Bienes Inmuebles se aportardn al Fideicomiso Puente en la
fecha de la Oferta Ptblica para ser entregados a dichos propietarios por el Fiduciario
Puente al momento en que se formalice, mediante escritura publica, la transmisién de Ia
propiedad a Fibra Upsite. Para tal efecto, los Propietarios y Fibra Upsite celebrarédn un
Convenio de Adhesién conforme al cual la transmisién de la propiedad entre Jas partes
s€ 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 adhesidn estardn
sujeto a condiciones resolutorias, entre las cuales se prevé que la formalizacion de ia
transmisién de la propiedad en escritura publica no se celebre dentro de los 90 dias
siguientes a su suscripeidn (11 meses en el caso de Centro I),

Conforme a los Convenios de Adhesién mencionados, existe una permuta entre 1a
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 fraccién XI de la Ley del ISR permite a los
fideicomitentes que aportan bienes inmyebles 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 0 los Coniratos de Promesa de Adhesion, el
Propietario consiente expresamente que los CBFIs se aporien al Fideicomiso Puente, por
conducte 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 Propietario consiente que el Fiduciario Puente ejercers los
derechos de voto correspondientes siempre en el mismo sentido que la mayoria de los
Tenedores que hayan adquirido CBFIs en la Oferta Pliblica y que no sean aportantes de
tetrencs en la Asamblea de Tenedores de que se trate, mientras no s¢ entreguen dichos
CBFls a los Propietarios que corresponda.
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la disciplina financiera provista por el Administrador proporcionara las condiciones adecuadas
para la creacion de valor en todas sus fases:

Aportacion de terrenos: Salvo por la aportacion Inicial, las aportaciones de los terrenos
se realizardn directamente al Fideicomiso a cambio de CBFIs o una mezcla de CBFIs y
efectivo. Se buscara 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 aportacion 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 aportardn 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 celebraran 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 estaran
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 I).

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 Cadigo 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 Adhesion 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 estardan en
circulacion. Asimismo, el Propietario 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 CBFls en la Oferta Publica 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.
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- Periodo de retencién: el Administrador de Fibra Upsite tiene una amplia experiencia en
el manejo de portafolios inmobiliarios, esta experiencia se traduce en la optimizacidén en
la administracién del Portafolio y el posible incremento en el ION.

- Disposicién oportunistica de activos: Fibra Upsite estd abierto a la posibilidad de
capitalizar el vaior residual de las propiedades dol Fideicomiso a través de la venta de
portafolios estabilizados. El andlisis para esta capitalizacién sera realizado caso por caso
y revisado y aprobado por el Comité Técnico tomando en cuenta las tasas de
capitalizacién de mercado al momento de Ia disposicién,

Beneficios por participar en toda la cadena de desarrollo

Fibra Upsite comparte con sus inversionistas Ias fases de mayor valor agregade

Estimacidn Indicativa de diferencia en retorno de lnversion Fibra Upsite vs modelo tradicional

-

A reacion de valor (bps 1.91% ! : B.03% 1
adicionales. 8 i 1
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Base (mnodeta Aportacion ue Construecion Establlizacidon Dlsposicion de I Fibra Ugsite :
Iradicional) teiranos atlivos | .

+ Precios competitivos * Confratacién via licitacion * Serviclos compariidos * Mejores relornes de inversidn

- Minimiza impacto del - Ingenierfa de valkor * Menores costos da operacién  + Capitalizacién de| valor
“negalive carry” + Costos competitivos = Menor perodo de residual

¢ Ubicaclones "prime” + Menor Hempo de ejecucidn desodupacisn

+ Mejor uso de capital + Menor tasa de desocupacisn

Las cifras indieadas son estimaciones de Fibra Upsite y no cuentan con uma revision independiente por parie del auditor ni de los
intermediarios colocadores, No se pretende influir ai lector ni dar una guia sobre los rendimientos que pudiera dar In Fibra a sus
inversionistas, sino proporcionar elemenios para que este tengn mayer prefundidad de informacion y realice sus propios edleulas.

Fuente: Equipo Directivo de Upsie,
Alineacién de intereses

Nuestra propuesta de estructura esta disefiada para alinear los intereses de los inversionistas yel
Administrador. Partimos de la base que ¢! Adminisirador es el lider del Proyecto y de la
generacion de oportunidades de inversin para Fibra Upsite, pero que no tendré el control de la
misma. El Comité Técnico ests integrado por una mayoria de miembros independientes.
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Por otra parte, el esquema de compensaciones del Administrador también estd alineado con los
intereses de los Tenedores de CBFls, ya que para Su disefio y concepcion se tomaron <n
consideracién todos los elementos que pudieran causar algin tipo de conflicto de interés entre
las partes. Por lo antetior, no existe un esquema de comisiones come forma de compensacion
del Administrador. Operadora Upsite presentard anualmente un presupuesto que serd aprobado
por el Comité Técnico. El Inceniivo de Desempefio se determina con base en ciertos indicadores
de desempeiio, los cuales estardn bajo 1a supervisién continua de dicho Comité.

El esquema de compensaciones del Administrador contempla dos apartados:

«  Presupuesio de Costos y Gastos de Operaci6n, que incluye el [ncentivo por Desempefio,

y
« Rono a Socios Fundadores.

Para una descripeion detallada del esquema de compensacién al Administrador ver seccion 1L

bl

inciso d) i) “Compensaciones del Administrador”.

Este plan estd pensado para que ol Tenedor de CBFIs obtenga un completo alincamiento de
intereses, partiendo de la transparencia en la operacién 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 esta disefiado de tal forma que s©
maximizaré la inversién de la Oferta Publica Inicial obteniendo los resuitados éptimos en el
corto, mediano y largo plazo. Esperamos que alineando los incentivos se lograran las metas
propuestas en temas de desarrollo, operacion, y captura de nuevas oportunidades.

Este sistema de compensacién al Administrador, no incluye el pago de ninguna comisién; lo
cnal nos diferencia del esquema de compensacion de las Fibras tradicionales.
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@a Eficiencia en costos de operacién

Apalancamiento operative posilive a travds de las mejores practieas en coimpensacion a efecutivos

1. Presupuesto ¥ Bono a Socios Fundadoras (%
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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 Vv
certificadas por organismos de las mismas industrias donde se desempeiian,

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

reducir el nivel de riesgo de los contratos de renta,
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Equipo de administracién experimentado

Los principales ejecutivos del equipo de adminisiracién cuentan con amplia experiencia en la
administracién, comercializacién, desarrollo, arrendamiento, adquisicién, financiamiento de
inmuebles y en la administracion de empresas inmobiliarias cuyos valores se cotizan entre el
pablico inversionista de México. Los Socios Fundadores lievan mas de 15 afios de experiencia
en el sector y trabajando como equipo. Durante su experiencia previa, este equipo disefid
esquemas y estructuras legales, financieras y comerciales para el levantamiento de capital
privado, capital pitblico y el desarrollo de edificios ¢ infraestructura que permitieron ejecutar

proyectos de alto impacto en el pafs.

A través de los afios, el equipo de administracion ha detectado una serie de oportunidades en ¢l
mercado que le permitira ofrecer a las PYMEs una serie de productos que atenderin diversas de
sus necesidades mds apremiantes, varios de los cuales se subcontrataran con ¢l fin dé mantener

una operacion esbelta.

Estos servicios se ofrecerdn a través de sus oficinas en la Ciudad de México, Querétaro, Cd.
Juérez, Tijuana asi como en una oficina de promocién en Alemania, Dichas ubicaciones nos
permitirdn oftecer 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 inmobiliatio, incluyendo haber sido socio fundador,
director general, director comercial y director de comunicacion de una de las empresas
lideres en el sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores. '

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 administracion y director de inversiones de una de las empresas lideres en el
sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

e Director de Desarrollo de Negocios: Roque Alonse Trujillo Quintana cuenta con
aproximadamente 18 afios de experiencia en el secior 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.

Afraccién de instituciones de desarrollo
b\
Y

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
estuyieron 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 garantfas a las PYMEs que se pudieran ubicar dentro de los espacios
contemplados en el Portafolio de Oportunidades de Tnversién. En caso de poder estructurar este
programa, Fibra Upsite podrfa tener acceso a un espectro mas amplio de clientes potenciales lo
que permitird un mejor nivel de ocupacién.

Estructura de gobierno corporative

Nuestro gobierno corporativo es un reflejo de una perspectiva de liderazgo en materia de
mejores précticas empresariales que toma en consideracién los intereses de los Tenedores de
CBFIs. EI Comité Técnico v los comités de apoyo como son el de Auditoria y Practicas
Societarias contardn con mayoria de miembros independientes. Los Comités de Inversiones yde
Nominaciones funcionarin bajo el liderazgo del Administrador, que designard a quien deba
presidirlos y en los que tendrd mayorfa.

El siguiente esquema muestra nuestra estructura anticipada de gobietno después de dar efecto a
nuestras Operaciones de Formacién;

FIBRA UPSITE

{¥ahicuo Pitsco;

Conylté Técnico
Pt ¢ dindepcndendes)

t 1 ] ] i
Comité de Priclicas Comlte de
Camlté de tnverslones Socielartas _Comité de Auditoria Nomlnaciones
?I (Frdiop funbrlpindus (Pe0 Ao nre pebenendintal Py sty e Gy ik ety e g e e e gl 00 g
[ ; -

e o,
| Auditores
: EXtermnos ‘
| oo b e

Comité Técnico

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

Tnicialmente, 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 : Presidente )
Roque Alonso Trujillo Quintana M 42 Daniei Roberto Trujillo Quintana M 39 Miembro
Alejandro Ttuarte Egea M 44 ' Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano M is Miembro
Javier Fernandez Guerra (%) M 61 Entique Estevez Alverde (¥) M 62 Miembro
Iga Maria Wolska {*) F 34 José Mart} 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 1 Miembro
Romualdo Scgovia Serrano Héctor Fiores Senties Secretario

(%) Consejero Independiente

Dada su recicnte creacién, los miembros del Comité Técnico (titulares y suplentes) de Fibra
Upsite no cuentan con antiglicdad dentro del mismo.

Coniités independientes

El Comité Técnico contard con subcomités independientes: (i) el Comité de Auditorfa, que
vigilara el cumplimiento de los lineamientos, las politicas, los sistemas de control interno y las
practicas en matetia de auditorfa del Fideicomiso y, ademds, revisara y aprobard los reportes de
auditorfa interna, las entregas de informacién 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 rclacionadas con el régimen de operacibn interno
del Fideicomiso, especialmente en los casos en que puedan existir conflictos de intereses con el
Administrador o sus afiliadas,

Fl Comité de Inversiones, evaluard todos los posibles proyectos para inversién 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 Tencdores,
candidatos para integrar al Comité Técnico, asi como, en su ¢aso, 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,

ks

El siguiente esquema ilustra un comparativo de las caracteristicas de nuestro gobiemo
corporativo con los pardmetros de Bloomberg: )
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Bloomberg ¥R
SISTEMA DE DIVULGACESN DE GOBIERNO CORPORATIVO FIBRA UPSITE 5ISTEMA DE BIVULGACIGN DE GOBIERNG CORFORATIVO FIBRA UPSITE
Estructura del Comité Téenico Comité Técnice v Diversidad
Tamario del Comité Téenico 7 # ds Mujeres en el Comilé Técnico 2
Sisterna de Comilé Técnics Linitasio o "Two Tigr Unifarie % de Mujeres en el Comité Téenico 298
Sistema ciasificade de Comiié Técnico No Mujer CEQ No
rdependencla de! Comitd Técnico Muler Presidente del Comilé Técnico No
# de Directores Ejeculives én ol Comité Téonico 3 # de gjeculivos hombres an fa comparia g
% de Direclores Ejsculivos en 8t Comils Técnico 43% # ds Efaculivos muleres en la compafila o
# de Mismbros indapendientes en el Comilé Técnico 4 % de Eleculivos mujeres en la compadiia 0%
% de Miembros independienies en el Comild Téenico 57% Edad del Director més joven 34
Duatidad del CEO 51 Edad del Direclor mas madure 58
Mlembm Independients Presidente del Comild Técnico Mo Range de edad en el Comilé Técnico 42
Edad promedio det Comild Facnice 5%
Duraclén det Comils Téznleo {ados) 1
Duracicin de los Diraciorss en el Comilé Téonlco 4

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

El Fiduciario emitir certificados bursatiles fiduciarios inmobiiiarios en unz o mas emisiones,
de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso y serdn listados en la BMV para scr
colocados entre €l gran ptblico inversionista.

Pretendemos que dentro de un corto plazo después de la colocacién de los CBFIs, 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 beneficiarin de esta propuesta innovadora al participar en todas
las etapas de desarrollo de dichos proyectos inmobiliarios.

Resumen de la informacién financiera

Por la reciente creacién 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 18
Oferta Publica, no se cuenta con informacion financiera auditada.
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Informacion financiera proforma no auditada

Fideicomiso Irrevocable de Administracién No, 3218 (Banco Actinver, S.A., Institucion de
Banea Miiltiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fidueiaria) (Fibra Upsite)

Estado Proforma de Posicién Financiera No Auditado
Al 12 de junio de 2018
(En pesos Mexicanos)

Activo
Efectivo

Propiedades de inversion

Total del activo

Pasivo y patrimonio

Pasivo:

Otras cuentas por pagar y  pasivos

acumulados

Total del pasivo

Aportaciones
Total del patrimonio

Total del pasivo y patrimenio

Al 12 de junio de

Ajustes Proforma

Couvenios de
Adhesién o contratos
privados de promesa

de aportacidn-
Nota Ja
(Ver seccién V.
Inforamcidn
Finauciery def

Recursos de la Oferta
Publica-Noéa 3b
(Yer seceidn F.
Tuformacidn
Financiera del

Cilras
Proforma

20798 (auditadas) Fideicomise Fideicomiso {no auditadas)

b 1,000 $ - $ 549,535,075 $ 549,536,075

- 660,850,206 - 660,850,206

§ 1000 § 660.850,206 § 549535075  $1.210386.281
- § 16705995 $ (16705995) § -
- 16,705,995 (16,705,995) -

1,000 644.144.211 566,241,070 1,210,386,281

1,000 644.144.211 566,241,070 1,210,386,281

§ 1000 3 50206 §_549.535075  $1.210386281

Las notas adjuntas son parte de los estados.’

5 Ver Seccidn V Informacion Financiera del Fideicomise

47




Eventos Relevantes del Fiduciario

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

¢) Factores de riesgo

Los inversionistas deben considerar cuidadosaments los siguientes factores de riesgo y el resto
de la informacién inchuida en este prospecto antes de realizar una decision de inversion en log
CBFIs. Los riesgos ¢ incertidumbres que se describen a continuacién no son los nicos alos que
se enfrenta Fibra Upsite. Las operaciones de Fibra Upsite también pueden enfrentarsc a riesgos
desconocidos o que actualmente no se consideran importantes, Si alguno de los riesgos
descritos a continuacion liegase 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 supueste, el precio de
mercado de los CBFIs podria disminuir y los inversionistas podrian perder la totalidad o una

parte de su inversién.

i) Riesgos relacionadeos con el negocio
Situacién econémica y de la industria,

El desarrollo y operacién de Fibra Upsite dependen de las condiciones econdmicas tanto
nacionales como internacionales, por ejemplo, las que imperen en Fstados Unidos e incluso en
la Uni6n Europea. En ese sentido, un panorama econémico adverso — nacional o internacional -
tendria repercusiones negativas para Ios resuitados de la operacién de nuestra Fibra.

Aunado a ello, la inversién en inmuebles implica riesgos que estan fuera de nuestro control, Lg
industria inmobiliaria es dindmica: se presentan fluctuaciones y vatiaciones cfclicas
constaniemente. 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 inversién en inmuebles no se reduciran en
casos en los que las condiciones de la industria 1no sean favorables.

Factores socio-politicos ¥ ambientales,

El gobierno mexicano, histéricamente, ha tenido gran injerencia en el ambito social y en el
econdmico. El disefio de la politica publica afecta las condiciones del mercado y esto pudiera
tener un impacto en nuestra operacién, Sobre el tema, se debe resaltar que México celebrarg
elecciones presidenciales en 2018, o cual pudiera traducirse en nuevas politicas, legislacion, y
demads 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 previsias en
un vasto universo de regulacién ambiental, por ejemplo:

i.  Ley General de Equilibrio Ecolégico 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 ¢l Trabajo.

x. Reglamenio de la Ley General de Cambio Climético 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 mas amplios — como la proteccion al ambiente en general — hasta
temas particulares, como la gestion de residuos.

De igual manera, las leyes mexicanas facultan a un amplio numero de actores para iniciar
procedimientos administrativos, civiles e incluse penales en diversos supuestos, por ejemplo, la
existencia deo “dafio al ambiente” o “desequilibrio ecolégico”. 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 Climitico en tratandose de Registros de Emisiones, y su reglamento).

En algunos supuestos, la responsabilidad recae en el propietario u operador de manera objetiva.
Pot ello, a pesar de que se pracurara que los Acrendatarios den cumplimiento a sus obligaciones
en materia de medio ambiente o que indemnicen a la Fibra en el caso contratio, 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 lade, las obligaciones en materia ambiental pudieran tener un impacto
en la capacidad de pago de los Arrendatarios, que podria redundar en un retraso en el pago de
las rentas.

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

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

ii. Se hayan realizado o realicen actividades que generen sustancias toxicas 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 andlisis 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
aumentardn las obligaciones a los que las Operaciones estdn 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 situacion en la que tengamos que disponer de Bienes Inmuebles v otros
activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso en condiciones desfavorables, o cual
podrtia afectar negativamente nuestra capacidad para pagar otras deudas y cumplir con nuestras
ofras obligaciones contraidas previamente, Podriamos vernos obligades a buscar fuentes
alternativas de financiemiento que resulien menos ventajosas y, en consecuencia, que afecten
nuestro Portafolio de Oportunidades de Inversidn.

Desaceleracién econémica de los diferentes sectores ohjetivo.

Una desaceleracién econbmica se traduce en un mercado en ¢l cual el financiamiento es
limitado y no atractivo, que presenta un aumento en los costos y con alta volatilidad. De
enfrentarnos a semejante panorama economico, podrfamos no ser capaces de realizar las
inversiones necesarias para implementar el plan de negocios para Fibra Upsite, terminar
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proyectos en desarrollo, o cumplir con nuestras obligaciones y compromisos cuando se venzan.
El acceso a capital depende de circunstancias sobre las cuales Fibra Upsite no tiene control,
como las condiciones generales de mercado, la percepeién en ¢l 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 posicién de aprovechar las ventajas de oportunidades de
inversién atractivas para el crecimiento si somos incapaces de tener acceso a los mercados de
capital ({portunamente en términos favorables.

Aumento de la competencia.

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

Restricciones en materia operativa y financiera.

Al cotitratar cualquier Deuda, es usual que se pacten restricciones usnales que limitan la libertad
operativa del negocio, lo que podria afectar nuestra politica de distribucién y de operacion y
nuestra capacidad de obtener financiamientos adicionales. Dichas limitaciones usualmente
restringirfan nuestra capacidad para: (i) adquirir activos o negocios o disponer de ellos, (ii)
inourrir en mayor endeudamiento, (iii) prelacién de pago de deuda sobre Distribuciones, {iv)
hacet 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 {ndices de cobertura de interés
minimos, Indices de endeudamicnto mMEximos, patrimonio neto minimo Y requisitos de
capitalizacién con valores de renta variable minimos. La falta de cumplimiento de cualquiera de
estos convenios, incluyendo los indices de cobertura financiera, podria producir una morxosidad
o acelerar parte o todos nuestros financiamientos, lo que podria tener un efecto material adverso
sobre NOSOLIos.

Dafios o pérdidas por fendmenes naturales y cambio climatico.
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Los fenémenos naturales, incluyendo el cambio climatico, son factores que pudieran impactar
significativamente los proyectos de desarrollo de Bienes Inmuebles que mantenemos en linea,
En efecto, algunos proyectos se encuentran en 4reas que presentan mayor probabilidad a ser
afectadas por este tipo de fenémenos, Dichos fenémenos incluyen de manera enunciativa, pero
no limitativa, temblores, inundaciones y nevadas. Alternativamente, algunas propiedades

nuestra politica de seguros, lo cual significaria una pérdida del capital invertido en las
propiedades daffadas, y una reduccion en los ingresos futuros anticipados derivados de dichag
propiedades, lo cual puede afectar adversamente nuestro desempefio financiero.

Desarrollo de propiedades industriales.

Los riesgos derivados del desarrolio de propiedades industriales, que impactarian hegativamente
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, construecion, ocupacion, entre

otros;

ti.  Atrendamientos en condiciones menos tavorables de las que hemos estimado {en
relacidn, por ejemplo, con precios o la superficie bruta arrendable efectivamente

autorizada);

lii.  Imprecisién 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 Inversion por causas
diversas (contractuales, ambientales, etc.) y costos reales que excedan los previstos,
que impacten desfavorablemente la rentabilidad estimada;

)
vi. las oportunidades de desarrollo que exploramos podrian no materializarse o tenek,

que abandonarse por contingencias; ¥ podrifamos no ser capaces de sustituir dichas A\

inversiones por ofras equivalentes, lo que podria impactar desfavorablemente en la
rentabilidad estimada;
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Las consecuencias de los tiesgos anteriores, de manera enunciativa pero no limitativa podrian
ser:

i.  Gastos no previstos,

ii,  Imposibilidad de completar parcial o totalmente un desarrollo.
iii,  Imposibilidad de reiniciar los proyectos suspendidos.

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

Retrasos o mejoras en nuestras propiedades.

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

Los activos inmobiliarios no son liquidos.

Las inversiones de cardcter inmobiliario no cuentan con liquidez. Lo anterior, puede afectar
nuestra flexibilidad para tener un Portafolio de Oportunidades de Inversion dptimo 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 nuesiras propiedades con un margen de utilidad o que
podremos siquiera venderlas.

Estamos requeridos a obtener autorizaciones, permisos y uso de suclo.
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Nuestras actividades de inversién se encuentran sujetas a la reglamentacién mexicana de uso de
suelo, asi como a reglamentaciones especificas que pueden existir en diferentes regiones y que
requieren de autorizaciones, ticencias y permisos por parte de las autoridades federales, estatales
y municipales. La obtencién de dichos permisos en ciertas partes de México lleva tiempo. De
haber negativas o retrasos por parte de las autoridades en dichos procesos, la actividad normal
de nuestro negocio pudiera verse afectada de forma negativa. Asimismo, cambios en la
legislacidn y reglamentaciones en este sentido, incluyendo cambios en la legislacién 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 consumdramos 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 adquisicion de propiedades
individuales cuando se presentan oportunidades Unicas. Nuestra capacidad para desarrollar o
adquirir propiedades en condiciones satisfactorias y de integrarlas y operarlas exitosamente
como parte de nuestro negocio esté sujeta a los riesgos siguientes:

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

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

s podtiamos 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 inversién;

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

¢ podifamos adquirir propiedades sin recurso, o con recurso limitado, por pasivos;.
conocidos o desconocidos, tales como de limpieza por comtaminacién ambiental,
reclamaciones de arrendatarios, vendedores 1 ofras 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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s los contratos para la adquisicién de propiedades generalmente estdn sujetos a ciertas
condiciones para el cietre 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 ¢l proceso de desarrollo o adquisicion o posible desarrollo o adquisicion de una nueva
propiedad podria desviar la atencién de nuestro equipo de administracion del resto de las
operaciones de nuestro negoeio; ¥

e podriamos ho ser capaces de integrar las nuevas adquisiciones de manera rapida y
eficiente a nuestra cartera y operaciones.

No podemos garantizar que SEIcmos 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, eilo podria tener un efecto adverso y significativo en el negocio, condicion
financiera, resultados de operaciones, perspectivas y flujo de efectivo del Fideicomiso.

Sucesion de funcionarios clave.

Nuestros funcionarios clave tienen una reputacién reconocida. Son un factor vital no solo para
identificar y atracr a potenciales clientes a nivel nacional € internacional, sino también para el
funcionamiento eficiente de la Fibra. En ese sentido, el desarrollo y futura expansién de
nuestras operaciones también estan influenciados por dicho personal.

No podemos asegurar que Seremos capaces de mantener a semejante personal durante el
desarrollo de nuestras operaciones. Su salida pudiera repercutir en nuesira capacidad de
operacion, nuestras oportunidades para atraer a futuros clientes y en nuestros proyectos de
expansion. En otras palabras, nuestra condicién 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 1a Deuda que coniratemos con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso pucden restringir nuestra flexibilidad operacional y nuesira
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 mimero 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, estd sujeta a
todos log factores anteriores y también se vera afectada por nuestra posicién financiera,
resultados de operacién y flujos de efectivo futuros y dichos factores también estén sujetos a
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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 formalizacién de la aportacién de los Bienes Inmuebles que integran el
Portafolio de Oportunidades de Inversién puede tomar tiempo o no llevarse a cabo.

La formalizacién de la aportacién de los Bienes Inmuebles que integraran el Portafolio de
Oportunidades de Inversién — que entre otras Ia obtencién de autorizaciones, licencias,
concesiones y permisos — podria no levarse a cabo en e tiempo estimado o no obtenerse de]
todo, y podriamos no ser capaces de sustituir proyectos que corforman el Portafolio de
Oportunidades de Inversion bajo las premisas estimadas o en su caso, bajo premisas de
inversién mas onerosas, lo que podria afectar adversamente el retorne de la inversién de los
Tenedores en los CBFIs, Un retraso significativo en dicho proceso, podia 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 viltima 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 econémicamente favorables, lo cual depende de la estabilidad financiera
de los arrendatarios, quienes podrian sufrir en cualquier momento un cambio en su negocio. Los
arrendatarios podrian incumplir en el pago de sus rentas, retrasar el inicio del arrendamiento,
negarse a extender o renovar los Contratos de Arrendamiento a su vencimiento o en términos
favorables para Fibra Upsite o, en su caso, ¢jercer sus derechos de terminacién anticipada. Fibra
Upsite hard frente a dichos incumplimientos. Sin embargo, si llegara a dar un ntimero
importante de incumplimiento el desempefio financiero de Fibra Upsite poedria verse afectado

negativamente,

.

, .
Adicionalmente, la solicitud de concurso mercanti] de los arrendatarios puede afectar.,
adversamente la percepcién de las rentas que generen los Bienes Inmuebles. La solicitud de B

concurso mercantil de los arrendatarios podrfa dar lugar a la terminacién de sus Confratos de

Arrendamiento, lo que podrfa afectar negativamente la condicion financiera de Fibra Upsite. La
solicitud de concurso mercantil por parte de los atrendatarios podria impedir o eliminar la
capacidad de Fibra Upsite para cobrar los saldos adeudados y pagos de rentas filturas.
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Se podria dar el caso que, aunque 5¢ haya terminado el Contraio de Arrendamiento, el
arrendatario permanezca €n posesién de la propiedad arrendada y el arrendador (Fibra Upsite)
tendrfa que iniciar un procedimiento legal ante un tribunal mexicano en la jurisdiccion donde se
encuenire ¢l Bien Inmueble respectivo. La incapacidad de Fibra Upsite para desalojar a sus
Arrendatarios de manera oporfuna y sustituitlos por nuevos arrendetarios podtia afectar
negativamente su desempefio financiero.

Posibilidad de incumplimiento en los Convenios de Adhesién 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
detivado 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
Propictatios pueden versar sobre las aportaciones mismas o las obligaciones de indemnizacién u
otras a las que Fibra Upsite tenga derecho, entre ofras. En caso de ocurrir, esta situacién
afectaria de manera adversa la operacién de Fibra Upsite.

ii) Riesgos relacionados con Meéxico

El 1 de julio de 2018 se llevardn a cabo elccciones presidenciales en México y se
votard por nuevos senadores y diputados al Congreso de la Unién.

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

Como resultado del proceso electoral, México tendrd un nuevo presidente por los proximos 6
afios v la integracion del poder legislativo cambiard por completo. El titular del poder ejecutivo
tiene facultades para dictar politicas piblicas e implementar ciertas acciones gubernamentales
de fundamental trascendencia para cl destino del pais, incluyendo su gconomia.

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 Nicto, incluyendo la reforma energética, educativa y los esfuerzos que hasta ahora
sc han llevado a cabo para la renegociacién del TLCAN. Aun cuando no es claro si algin
partido alcanzard la mayoria en alguna de las camaras que integran el Congreso de la Unién, en
caso de que el candidato que actualmente lidera la preferencia electoral en las encuestas, result‘q\
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 constitucién, leyes federales, reglamentos, politicas y
regulaciones vigentes en México.

Por otro lado, si el patido politico del candidato que resulte ganador en la eleccién presidencial
no alcanza la mayorfa en el Congreso de la Unidn, se podrian dar desacuerdos insuperables
entre ambos poderes, el ejecutivo y ¢l legislativo, los cuales podtian impedir la aprobacidén o
implementacién de medidas, politicas y nuevas leyes y reformas, o la continuidad de las
previamente aprobadas (incluyendo la aprobacién del TLCAN por parte del Senado, si es que
llega a ocurrir después de las elecciones) que resulten necesarias o convenientes para el
desempefio del Pais.

En cualquier caso, la implementacién de cambios a la legislacién actual o Ia imposibilidad de
hacer los cambios que resulten necesarios para el avance del pais, pedrian generar
incertidumbre, lo que a su vez podria afectar la situacidn econémica del pais y la estabilidad del
Peso, entre otras variables macroeconomicas. Las elecciones del 2018, tanto a nivel federal
como local, y la incertidumbre asociada af tesultado de las mismas podria afectar de manera
Importante las actividades, situacién financiera, los resultados de operacion, los flujos de
efectivo y las perspectivas del Patrimonio del Fideicomiso, y por Io tanto de los CBFls.

Condicién macroecondmica.

tasas de cambio inestables, inflacién alia, tasas de interés domésticas altas, una reduccion de
flujos de capital internacionales, disminucién de liquidez en el sector bancario, altos indices de
desempleo ¢ inestabilidad social. Como resultado, nuestro desempefio financiero puede ser
afectado por acontecimientos en Meéxico, sobre los cuales no tenemos control. Las reducciones
en la tasa de crecimiento de Ia economia mexicana o en las economias locales donde se ubiquen
los Bienes Inmuebles que sc adquieran, periodos de’crecimiento negativo o incrementos en las
tasas de inflacién o interés podrian resultar en una menor demanda de nuestras propiedades.
Dado que un gran porcentaje de nuestros costos Y gastos son fljos

Eventos socio-politicos,

Entre los factores socio-politicos que pudieran tener un impacto en ei desempefio de nuestras
operaciones son la relacion entre México y Estados Unidos, asf como la violencia en el pafs. Por A

Ia
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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 manitestaciones por parte de 1a administracién de
los Estados Unidos en relacion con nuestro pais, particularmente sobre la renegociacién de
acuerdos comerciales, ha influenciado y seguira influenciando las decisiones de los
inversionistas exiranjeros y la competitividad de México.

Meéxico también enfrenta una situacion compleja en relacién con ¢l natrcotrafico y el crimen
organizado. Este fenémeno ha evolucionado, pero a partir de 2006, bubo un punto de inflexidn
derivado de la decisién 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. [ista se ha manifestado, entre ofras maneras, COmo extorsion, robo a camiones ©
sreas industriales y secuesiro. La percepcion de la seguridad de las zonas en las que se
encuentren los Bienes Inmuebles que se adquieran podrfa 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 zonificacibn.

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 ¢liminar y disminuir materiales peligrosos y toxicos.
Estas politicas y los cambios que s¢ pudieran presentar en el futuro — que pudieran implementar
restricciones mucho mas gravosas — tienen un impacto en nuesfros 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 ¢aso de no concretar dicho uso, se puede afectar el desarrollo del Portafolio
de Oportunidades de Inversién,

Tipe de cambio, inflacién Y tasas de interés,

Factores macroeconémicos (como las tasas de inflacién, tipo de cambio, las tasas de interés, la
demanda de los consumidores, el desempleo), aunado 2 la disponibilidad de créditos v la
confianza de los inversionistas tienen una influencia en los resuitados de operacién de Fibra
Upsite. No podemos garantizar que no existiran crisis econdmicas que impacten los factores
tecién mencionados y por lo tanto, fepereutan en nuestra situacién financiera,

En cuanto al tipo de cambio, una disminucién del valor del peso frente al délar implica un
aumento en los costos de contratar en esa divisa, Una depreciacién del peso aumentaria el
importe principal de deuda contratada en moneda extranjera, Ambos tendrian impacto en

Las devaluaciones o depreciaciones severas del Peso también pueden dar como resultado la
interrupcion de ios mercados de cambio de divisas internacionales, Esto puede limitar nuestra
capacidad para transferir o para cenvertir Pesos en Délares ¥y en otras monedas, por ejemplo,
para el propésito de hacer pagos oportunos de interés y capital de cualquier deuda denominada
en Délares en la que podamos incureir en el futuro, y puede tener un efecto adverso en nuestra
posicién financiera, resultados de operacion y flujos de caja en periodos futuros, por ejemplo,
aumentando en términos de Pesos la cantidad de nuestras obligaciones denominadas en moneda
extranjera y la tasa de mora enire 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 Délares o de transferir otras monedas fuera de México, y por
muchos afios no lo ha hecho, ¢l gobiemno 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 1a economia mexicana no se puede predecir,

México ha experimentado tasas de inflacién altas. Las tasas de inflacion altas pueden afectar:

nuestro desempefio financiero. La tasa anual por inflacién publicada por el Banco de Meéxico

fue del 4.0% en 2013, 4.1% en 2014 2.1% en 2015 y 3.4% en 2016 ¥ 6.3% al 30 de junio de
2017. Si México experimenta inflacién 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
opetaciones. "
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Finalmente, México ha experimentado altas tasas de interds, reales y nominales. En
consecuencia, si incwrimos en deuda denominada en Pesos en el futuro, ésta podria ser a

elevadas tasas de interés.
Cambios en la legislacién.

La legislacién en México se ha caracterizado por ser susceptible a reformas constantes. Para
Fibra Upsite, es particularmente relevante 1a legislacion tributaria, toda vez que pudiera implicar
cambio al régimen fiscal aplicable a la estructura prevista en los documentos de operacién,
cambiando el monto de las Distribuciones. No podemos garantizar que los elementos
relacionados con el tratamiento fiscal de las Fibras no se vean afectados en perjuicio de los
Tenedores en derivado de dichas reformas. Tampoco podemos garantizar que el Legislador no

introducird nuevos gravamenes. Todo lo anterior afectara las Distribuciones.

La relacién de México con los Estades Unidos de América puede cambiar en forma
adversa y se puede ver afectada en funcién del resultado de la renegociacién del
TLCAN.

Las elecciones presidenciales en Estados Unidos de América de noviembre de 2016 dieron
como resultado el triunfo del partido republicano, tanto e la presidencia como en la integracion
del Congreso. Las politicas y directtices que dicho partido siga duranie su gobierno podrian no
ser favorables para México, & inclusive afectarlo de manera adversa. Cualquier renegociacion de
tratados comerciales u otros cambios en la politica exterior pot patte de la nueva administracién
estadounidense podria afectar las variables macroecondmicas de las cuales depende la
astabilidad del sistema econémico en México, incluyendo sin limitar, tasas de interés, tipo de
cambio del peso frente al dolar, convertibilidad monetaria y la. inflacion. La nueva
administracién presidencial ha impulsado la renegociacion de tratados comerciales, incluyendo
el TLCAN, entre otras politicas proteccionistas anunciadas durante la campafia €
implementadas en los ditimos meses COMO la imposicién de aranceles & importaciones de
ciertos productos. La nueva administracién ha anunciado que si los términos del TLCAN que
csta siendo renegociado no son aceptables, podria dar por terminado el TLCAN. Asimismo, en
cuso de que ocurran cambios en las politicas de la nueva administracién presidencial de Estados
Unidos, €] gobierno mexicano podtia implementar acciones en represalia, tales como la
imposicién 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 anies descritos por cualquiera de los pobiernos de
Estados Unidos o México, o por ambos, podrian afectar de manera importante las actividades,
situacién financiera, los resultados de operacion, los fiujos de efectivo y las perspectivas del
Patrimonio del Fideicomiso, a 1os arrendatarios y por lo tanto de los CBFIs.

ifi) Riesgos relacionados con ruestros CBFlIs y los Tenedores
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Sobre los Convenios de Adhesién y Contratos de Promesa de Adhesién

En o antes de la fecha de la Oferta, se habrén celebrado al menos tres convenios de adhesién y
dos contratos de promesa de adhesién a través de los cuales, los propietarios de los terrenos que
conforman el Portafolio de Oportunidades de Inversién, aportarin o prometen aportar dichos
terrenos 2 cambio de recibir cierto ntimero CBFIs al Precio de Colocacién. La eficacia de los
convenios de adhesién o contratos de promesa de aportacidn, y por lo tanto, la entrega de los
CBFIs a los propietarios est4 sujeta a ciertas condiciones resolutorias (negativas), entre las que
se incluyen: (i) que las declaraciones de] 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 Inmucble no cuente con uso de suelo
industrial, (v) que la Oferta no cierre de manera exitosa dentro de un plazo de 90 dfas contados
a partir de la fecha de celebracién del convenio de adhesién; y (vi) que el convenio de adhesién
(¥ por lo tanto, la aportacién de los inmuebles que conforman el Portafolio de Oportunidades de
Inversién) 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 adhesion se encuentra descrito en Ja seccién Seccidn I d) (iv) Resumen dei Convenio de

Adhesioén del presente Prospecto,

Cada uno de los propietarios de los terrenos que conforman el Portafolio de Oportunidades de
Inversion habra consentido en que Fibta Upsite aporte los CBETs a un nuevo fideicomiso de

administracion (“Fideicomiso Puente” , afi
formalicen satisfactoriamente las aportacio

de dicho fideicomiso entregue al propiet:

correspondan, Asimismo, el Fideicomiso P
alguno de los convenio de adhesién se re
materia de dicho convenio de adhesidn, pa

en cualquier otra forma que indique la Asa
que si por cualquier causa, transcurridos

a

n de que, entre otras cosas, y en la medida en que se
nes de los terrenos en escritura piblica, el fiduciario

tio del terreno de que se trate los CBFIs que le

uente prevé, dentro de sus fines, que en caso de que
suelva, el fiduciario mantenga los CBFIs que eran
Ia entregarse a un propietario de terrenos sustituto o

mblea de Tenedores de Fibra Upsite; en el entendido

|

2 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 reintegrard 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 més terrenos del Portafolio de Oportunidades de Inversién, i
convenio de adhesién de que se (rate debers ser resuelto; es decir, quedaran sin efecto alguno,
En ese caso, el terreno de que se trate volverd a ser propiedad del propietario original. Sj

transcurridos 12 meses a partir de la fecha de la Oferta Publica, los CBFls materia de dicho
convenio de adhesién no hubieren sido cntregados o a un propietario de terrenos sustituto 0
dispuesto d¢ otra forma conforme a lag instrucciones de la Asamblea de Tenedores, entonces los
CBFlIs de que se trate debersn reintegrase a Fibra Upsite, momenio a partir del cual dejarin de

circular y serin de tesoreria.
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Adicionalmente, los inversionistas deben considerar que el precio por la transmision de los
terrenos podria estar sujeta a ajustes y, por Jo tanto, el mimero de CBFIs que finalmente sean
entregados al propietario, podria ser menor al ntmero de CBFls acordado originalmente. En la
medida en_que_el niimero total de CBEIs en civeulacion a la_fecha de liquidacion se vea

reducido con gasrerioridad a la Oferta, los inversionistag_que hayvan adquirido CBFIs a

través de la Oferta incrementardn de manera automdtica su participacién en el nitmere total
de CBFIs en circulacién,

Existe la posibilidad de que la formalizacién de la aportacion de los bienes inmuebles que
integraran el Portafolio de Oportunidades de Inversion no s¢ 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 ¢on 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 por ende las Distribuciones a puestros 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 operacién en la que el
comprador incumplié. A fin de dar por terminada dicha relacion, el aportante inicié al juicio.
Ademds, una porcién del Inmueble esta otorgado en garantia en un juicio administrativo. Las
condiciones resofutorias del citado contrato de promesa de adhesion prevén que ambos no se
resuclvan 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, compatativamente, es pequetio y mas sujeto a volatilidad. Por

lo anterior, no podemos asegurar que existiran condiciones favorables para la compra y venia 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 CBFls,

se encuentran:

Percepcién de la operacion de las Fibras y rendimiento de los CBFls comparado con
otros valores,

ii.  condiciones de mercado;

{ii.  variaciones reales o anticipadas en nucstros resultados de operacion,;

—

de andlisis sobre nosotros o el mercado de bienes inmuebles;
v. cambios en las valuaciones de mercado de entidades similares a la nuestra;

63

iv.  cambios en nuestras operaciones o ingresos estimados o la publicacion de reportes Y

e L



vi.  aumentos en las tasas de interés, lo cual puede causar que los Tenedores de nuestros
CBFIs exijan un rendimiento mas alto;
vil.  reacciones adversas a cualesquier términos y condiciones de endeudamiento;
viii.  reacciones adversas a cualquier adquisicién o disposicion que completemos en el
futuro;
x.  adiciones o salidas de personal clave del Administrador o del Comité Técnico;
X,  especulacién de la prensa o la comunidad inversionista;
xi.  cambios en nuestra distribucién o en nuesira Politica de Distri bucidn;

xii.  cambios a nuestras politicas contables; y

xiii.  la promulgacién de legislacién u otro tipo de desarrollo del marco regulatorio que
- pueda afectar de manera adversa a nosotros o huestra industria,

Obtencién de financiamiento,

La disponibilidad de financiamientos en México puede ser limitada y las tasas, términos
generales y condiciones par lo general no son competitivas en relacién con aquellas de paises
tales como Estados Unidos, Ademés, los mercados financieros domésticos e internacionales han
mostrado volatilidad a partir de la crisis financiera global de 2008-2009, Si la inestabilidad
econdmica general conduce a una incapacidad para adquirir préstamos o hacerlo a tasas
atractivas o en lo absolute, nuestra capacidad para obtener capital o financiar la adquisicién
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 ¥ emision de valores
para financiar necesidades futuras de capital. La disponibilidad de financiamiento es limttada y
las tasas de interés v términos y condiciones generales de financiamiento podrian ser menos
competitivas con respecto a otros paises desarrollados. Ademads, la desaceleracién econémica
global ha dado lugar a un entorno de capital caracterizado por disponibilidad limitada, aumento
de costos y volatilidad significativa. Si no {uéramos capaces de obtener el capital necesario en
condiciones satisfactotias o de obtenerlo, podemos no ser capaces de realizar las inversion :
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 confrol o no Io tenemos, incluyendo las condiciones de mercado generales, Ia percepeién
en el mercado de nuestros ingresos, Distribuciones y precio de mercado de nuestros CBFIs.
Podriamos desaprovechar las oportunidades de jnversién atractivas para el crecimiento en caso
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de que seamos incapaces de fener acceso a las distintas fuentes de financiamiento ¢n términos
favorables.

Pagos de dividendos.

El Fideicomiso no es un fideicomiso de garantia creado de acuerdo con un contrato mediante el
cual los Tenedotes de nuestros CBFIs. adquieran el derccho 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 estd sujeta a que
¢l Fiduciario reciba fondos suficientes derivados de las inversiones en Bienes Inmuebles y
Derechos que realice, directamente o inditectamente.

Limitacién en nuestra flexibilidad eperativa y financiera.

La Circular Unica requiere que cumplamos con un Jimite legal de apalancamiento y una razén
_minima de cobertura de servicio de deuda. Estos requisitos podrfan impedir que coniratemos
deudz en el futuro, cuando la requiramos, lo cual puede restringit nuestra flexibilidad
operacional y nuestra capacidad para hacer crecer nuestro negocio, a través de adquisiciones ©
de ofra manera, por medio de financiamiento de deuda.

Liquidez.

El precio de mercado y la liquidez del mercado de los CBFls podrian verse afectados
sustancialmente por miltiples 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 1o 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;

¢) 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 oper&cién;

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 funcionatrios clave del Administrador,
en relacidn con la disposicion de los CBFIs de los que sean titulares o beneficiarios y la
percepeion que de dichos actos pueda tener cl publico inversionista y el mercado;

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

h) la percepcién 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 participacién de, otras empresas de] scctor inmobiliario
mexicano, que tengan mayores recursos o expetiencia que nosotros;

K) unaumento en la competencia;

1) la promulgacién 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 el resultado de guerras, actos terroristas o
represalias por dichos eventos; y

n} los sucesos o condiciones politicas en Meéxico, -Estados Unidos y otros paises,
incluyendo cuestiones de seguridad y relacionadas con el valor de Jas propiedades en

México.

En el futuro, podriamos emitir valores adicionales o nuestros Tenedores podrian transferir su
participacién. La colocacién de CBFIs que mantenemeos en tesorerfa resultard en una dilueidn
de los derechos econdmicos ¥ de voto de los Tenedores y podria generar una percepcién
negativa por parte del mercado y una disminucion potencial en el precio de mercado de |
CBFIs. ' “

‘\__

El Administrador no ests dedicado a ]a construccion y pudiera no obtener costos
competitivos de terceros lo que podria afectar el rendimiento de Ia inversion,

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

Aun cuando tenemes confianza en nuestras cstimaciones, no podemos asegurar que Scamos
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 construccién a precio alzado para todos los proyectos, lo
que podria afectar adversamente el rendimiento de la inversién de los Tenedores en los CBFls.

La entrega de Distribuciones depende exclusivamente de la existencia de recursos
suficientes en el Patrimonio del Fideicomiso.

No existe obligacién de hacer Distribuciones a los Tenedores a menos que gxistan recursos
suficientes en e} Patrimonio del Fideicomiso. En todo caso, las Distribuciones se haran segtn lo
previsto en el Inciso 13.01 del Fideicomiso, disposicion que est4 en consonancia con 1o
estipulado en la LISR para este efecto. La posibilidad de efectuar Distribuciones dependeré de
los tecursos liquidos de Fibra Upsite, mientras que estos estaran sujetos a Tiesgos ©
incertidumbres fuera del control de Fibra ‘Upsite. No hay mecanismo que garantice a los
Tenedores de los CBFls que recibiran Distribuciones. No se podré exigir al Fiduciario, al
Representante Comin o al Administrador hacer Distribuciones.

Posibles modificaciones al régimen fiscal de Fibras.

En la actualidad, Fibra Upsite esta sujeta al régimen fiscal previsto en Jos articulos 187 y 188 de
la LISR. Dicho régimen prevé una serie de requisitos que se deben cumplir durante la operacién
de Fibra Upsite para poder ser considerada como Fibra (relacionados, por ejemplo, con las
Distribuciones, la naturaleza de los Inmuebles, la inversién del Patrimonio del Fideicomiso,
entre otros). Asi pues, actualmente Fibra Upsite actuara solo como un vehiculo de pago a traves
del cual los Tenedores de los CRBFIs recibiran, en su caso, las Distribuciones. No obstante, €8
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 e] Patrimonio del Fideicomiso, que en ultima
instancia podrian repercutir en la entrega de las Distribuciones.

No existe una calificacién crediticia para la Emision.

Los CBFIs, al no ser instrumentos de deuda, no requieren de un dictamen sobre la calidad
crediticia de la Emisidén expedido por una institucién calificadora de valores. Por ello, los
inversionistas deberan efectuar un analisis particular con la informacién proporcionada en el
presente Prospecio, asi como de los riesgos respectivos de la operacion, Se recomienda que 1o

posibles inversionistas consulten con un asesor calificado en inversiones acerca de la inversién'y
AN

en Fibra Upsite.
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Cierta cantidad de CBFIs quedarin en Ia tesoreria del Fideicomiso, por Io que,
cada vez que dichos CBFIs sean puestos en cirealacién, implicar4 una dilucién de
los Tenedores que no participen en Ia suseripeién. Los Tenedores no
necesariamente tendrdn un derecho preferente para suscribir los CBFIs en
tesorerfa que se pongan en circulacion.

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

Téenico o la Asamblea de Tenedores, segiin sea el caso.

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

Cada vez que los CBFIs que se mantienen en tesorerfa, sean puestos en circulacion, sin oftecer
un derecho de suscripcitn preferente a los Tenedores, implicard una dilueién pata ellos. La
colocacién de CBFIs que mantenemos en tesorerfa resultard en una dilucién de los derechos
econdmicos y de voto de los Tenedores y podria generar una percepeidn negativa por parte del
mercado y una disminucién potencial en el precio de mercado de los CBFIs

Cierta cantidad de CBFIs ser4n entregados a los Socios Fundadores,

. Los Socios Fundadores recibiran CBFTs como compensacion por definir la estrategia y llevar a

cabo las gestiones que posibilitardn la operacion 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 tesorerfa hasta el momento que deban ser liberados y
entregados a los Socios Fundadores. Ias entregas de estos CBFIs a los Socios Fundadores o a
los funcionarios que indique el Administrador tienen un efecto dilutivo al momento de |a
¢ntrega respecto de los Tenedores de los CBFIs. El inicio de la enitrega de estos CBFIs estard
sujeta a que se dé un crecimiento promedio compuesto anual,
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Incumplimiento en la entrega de informacién periédica gue Fibra Upsite esta
obligada a presentar por tener valores inscritos en el RNV.

Fibra Upsite incurrita en significativos gastos legales, contables y otros, incluyendo costos
asociados con requistios 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 Téenico o el Fiduciario no puedan remediar oportunamente, Fibra
Upsite podria estar sujefa a ser deslistada de la BMV, a ser investigada por la CNBV y, en su
caso, a sanciones civiles o inclusive penales. Los Tenedores deberdn considerar que las acciones
para subsanar las debilidades en ol sistema de control interno podrian traducirse en gastos

adicionales significativos. Adicionalmente, las debilidades en la presentacion de los informes,

podrian resultar en errores en los estados financieros de Fibra Upsite, que constituye un
incumplimiento con las obligaciones de presentacion de informes. Todo lo anierior podiia
ocasionar que los Tenedores pierdan confianza en la informacion financiera reportada, lo cual
podria disminuir el precio de los CBFls, o afectar significativamente y de forma adversa el
negocio, reputacion, resultados de operacién, condicidon financiera o liquidez de Fibra Upsite.

Fl desempefio histérico del equipo de administracién del Administrador no es
indicativo de los resultados futures o del éxite de una inversion en los CBFIs.

El desempefio histérico del Administrador no ¢s indicativo de los retormnos que Fibra Upsite
pucda obtener en el futuro, ni una garantia o prediccién de que podran realizarse las
Distribuciones. Las Fibras estin sujefas a regulacién compleja y técnica, como el régimen
previsto en la LISR. Por ello, no es posible asegurar que los resultados que el equipo del
Administradot 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 CBFls o el mercado al cual estan
dirigidos no dependen de Fibra Upsite. El valor de los CBFIs se apoya, entre ofros factores, en
la investigacion e informacién de dichos analistas, lo que podria afectar adversamente el valor
de los CBFIs en el mercado, Adicionalmente, Ja publicacién de reporles ¢ informacidn
desfavorable de Fibras en la BMV, podria desincentivar las inversiones en este mercado, lo que
en Gltima instancia podria afectar adversamente el precio de los CBFIs.

Las condiciones econémicas futuras pudieran afectar adversamente al negocio y el \

precio de los CBFIs.
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Las inversiones en Bienes Inmuebles estan sujetas a ciclos econémicos y otros factores a nivel
local, regional, naciona] ¢ internacional, asi como a otros acontecimientos que pueden afectar
los mercados en los que estos estardn ubicados. Estos riesgos estan mas all4 del control de Fibra
Upsite y del Administrador y de materializarse podifan afectar adversamente la situacién
financiera, el valor de los Bienes Inmuebles, los resultados de operacidn y flujo de efectivo,
COmO nuestra capacidad para pagar las Distribuciones y el valor de nuestros CBFIs.

El Fideicomiso dejard de tener ] tratamiento fiscal a que se refieren los articulos
187 y 188 de la LISR si a partir del mismo dia del afio inmediato posterior a aquél
en que se realice el pago de los CBFIs, tomando en cuenta cada exhibicién, no se ha
invertido al menos el 70% (setenta por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso en Ia
adquisicién o construccién de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o
la adquisicién del derecho 3 percibir ingresos provenientes del arrendamiento de
dichos bienes,

Fibra Upsite pretende cumplir con la regulacién aplicable a la Fibras y los requisitos para
efectos de la LISR. El cumplintiento 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 ios activos y los origenes de los ingresos de Fibra Upsiie, En
caso de que Fibra Upsite no cumpla con dichos requisitos, podra, entre ofras cosas, ser
necesario cambiar la forma en qQue se conducen las operaciones, lo cual podria afectar su -
desempefio financiero, el valor de los CBFIs'y la capacidad para realizar distribuciones a los
Tenedores de [os CBFIs. '

Incapacidad del Fideicomiso, para mantener el cumplimiento de Ias 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 ¢l 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
inversién del Pairimonio del Fideicomiso, entre otros. Las Distribuciones se realizardn segin se
prevé en el Inciso 13.01 del Fideicomiso; la posibilidad de efectuarlas depende de los ingtesos,
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 otras cosas, ser necesario cambiar la
forma en que se conducen las operaciones, lo cual afectaria el desempeiio financiero de Fibra
Upsite, el valor de los CBFIs y la capacidad para realizar distribuciones a los Tenedores de los

CBFIs.

La Proyeccién Proforma de Posicién Financiera No Auditada no es indicativa de la
situacién real o futura Fibra Upsite.

‘ La Proyeccién Proforma de Posicién Financiera No Auditada de Fibra Upsite que se incluye en
el presente Prospecto ne pretende representar 1a condicién financiera o los resultados de Fibra
Upsite si se mantuvieren los Bienes Inmuebles en ¢l Portafolio de Oportunidades de Tnversion
durante los periodos presentados. Por otra parte, esta Proyecci6én no pretende ser representativa
de cémo serd la condicién financiera o los resuttados de Fibra Upsite en el futuro. No es posible
estimar acertadamente todos los ajustes que pudieren reflejar los cambios significativos que
ocurrirdn en los resultados de Fibra Upsite al iniciar las operaciones, incluyendo probables
aumentos de costos asociados con la propiedad y administracién 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 CBFIs suscritos no pagados, permaneceran en deposito cn la tesoreria del Fiduciario, y se
considerardn de tesoreria, no obstante su suscripciOn, por lo que no conferirdn 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 Adhesién 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 Adhesién y Contratos de
Promesa de Adhesion con los Propietarios de los ferrenos que conforman el Portafolio de
Oportunidades de Inversion, en términos de los mismos, los propietarios habran adquirido la
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obligacion de aportacién al Fideicomiso a cambio de CBFls. 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, (if) 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 dfas contados a partir de la fecha de celebracion del convenio de
adhesién (o 11 meses en el caso de Centro I); y (vi) que el convenio de adhesidn (y por lo tanto,
la aportacién de los inmuebles que conforman el Portafolio de Oportunidades de Inversitn) no
sea formalizado en escritura publica en un plazo de 90 dias naturales a partir de Ia firma del
mismo. Por tanto, si alguna de dichas condiciones no se cumple, el Convenio de Adhesién o los
Contratos de Promesa de Adhesién dejardn de surtir efectos y las obligaciones bajo ¢l mismo
serdn resueltas. Aun cuando creemos que dichas condiciones no serdn cumplidas, no podemos
garantizar que la validez de dichos Convenio y Contratos subsistan,

A la fecha de la Oferta Publica, no se contara con avaliios de los Bienes Inmucbles
adquiridos

A la fecha de la Oferta Publica, no contatemos con avaliios de los terrenos que forman parte del
Portafolio de Oportunidades de Inversion inicial, Como se menciona en este prospecto, nuestras
estimaciones del valor de dichos terrenos se basan en reportes de firmas especializadas, segin 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
s¢ aporten los terrenos que forman parte del Portafolio de Oportunidades de Inversién inicial, se
ajuste a las estimaciones de precio que hemos considerado o a los avaliios que €n su
oportunidad obtendremos para la consumacién de dicha aportacién, lo que puede afectar
adversamente nuestias estimaciones y el rendimiento real para los Tenedores de los CBFIs,

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

Fibra Upsite serd responsable por los costos de cobertura por los seguros de los Biene \
Inmuebles que formaran parte del Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo sin limitarse a lag®
que se causen por aceidentes, responsabilidad civil, incendio, inundaciones, tetremotos y
cobertura amplia por pérdidas consecuenciales, Fibra Upsite contratara dichos seguros y, en
clertos 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 terrotismo, que no son cubiertos generalmente, o que no se cubren en
su totalidad, debido a que no son considerados econdémicamente convenientes, Ademas, los
cambios ¢n ¢l costo o disponibilidad del seguro podrian 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 econémica con respecto a un Bien Inmueble afectado y
podria verse afectada adversamente Fibra Upsite. .

Impuesto sobre adquisicién de Bienes Inmuebles.

Con respecto al Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles (“ISAI”) o su equivalente,
cabe sefialar que dependiendo de la legislacion local aplicable en 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 consecucncia la obligaciéon de pago de dicho impuesto a cargo del
Fideicomiso. Algunas legislaciones fiscales locales no obligan al pago del ISAT con motivo de
la aportaci6n al Patrimonio del Fideicomiso de un Bien Inmueble, sino hasta ¢l momento en el
que los Fideicomitentes Adherentes pierden en forma definitiva el derecho de reversion que
previamente se habfan reservado. Ahora bien, en caso de Bienes Inmuebles aportados y sobre
los cuales se mantenga el derecho de reversion por parte de Fideicomitentes Adherentes, sean
enajenados por Fibra Upsite, o bien, en caso de que los Fideicomitentes Adherentes enajenen
los CBFIs que hayan recibido por la contribucion de los Bienes Inmuebles aportados, entonces
 deberé efectuarse el calculo y pago del impuesto en cuestion en las entidades federativas y/o
' municipios en los que se encuentren ubicadas los Bienes Inmuebles aportados de que se trate;
“ en el entendido de que, en el caso de enajenacién 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.

Devolucién del IVA, considerando la resolucién de 1a autoridad correspondiente y
el tiempo que se tarda en dicha devolucion.

Como resultado de la adquisicion o construccién de Bienes Inmuebles al Patrimonio del
Fideicomiso, se genera la obligacién de pago del IVA coirespondiente, 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 ia devolucion del IVA causado con motivo
de la adquisicién o construccién de jos Bienes Inmuebles que formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso. Al respecto, aungue remoto, existe el riesgo de que se niegue dicha devolucion, lo
que impactarfa el flujo de efectivo disponible del Fideicomiso.

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

Es dificil removernos como el Administrador del Fideicomiso; ademas de que se requiere del
voto favorable del sesenta y seis por ciento (66%) del total de los CBFIs en circulacion al

momento de la resolucion respectiva, enconirar a un administrador sustituto puede ser una tarea,
complicada para los Tenedores de los CBFIs. El hecho de no enconirar a un administrador

sustituto, podria tener consecuencias adversas para Fibra Upsite. Lo anterior ya que, la
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operacion de Fibra Upsite depende de los contactos de negocio del Administrador, su habilidad
de contratar, capacitar y supervisar a su personal y de implementar las estrategias. En caso de
perder los servicios proporcionados por el Administrador, el negocio y €l desempefio financiero
de la Fibra podrfan verse afectados adversarmente.

Limitacién en la flexibilidad operativa y financicra de Fibra Upsite.

La Circular Unica requiere que Fibra Upsite cumpla con un 1imite legal de apalancamiento y
una razén minima de cobertura de servicio de deuda. Estos requisitos podrfan impedir que
contratemos deuda en el futuro, cuando Ia requitamos, 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.

Las distribuciones de efectivo serin efectuadas hasta que los bicnes inmuebles
Aportados o 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 Ia oferta plblica, la transmisién de la propiedad de los bienes
inmuebles que serdn desarrollados no ha sido formalizada, ¢l Fideicomiso recibirg flujos
derivados de la operacién 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 serd inscrite en ningdn registro piblico de la propiedad en la
fecha de Ia 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 ningiin registro piblico de la
propiedad. En la fecha de aportacién o adquisicién 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 Ia
propiedad de los Bienes Inmuebles del Portafolio de Oportunidades de Inversién surtira efectos
conlra terceros. Fibra Upsite no garantiza que el Fideicomiso serd debidamente registrado en el
registro publico de la propiedad del Estado correspondiente en Ia fecha de adquisicion de los

Bienes Inmuebles.

No existe impedimento para la venta de CBFIs por parte de los Tenedores, salve
por lo previsto en la cliusula 17.01 del contrato de F ideicomiso.
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Tanto los Tenedores como los Socios Fundadores podréan disponer libremente de los CBFIs en
cualquicr momento. En virtud de 1o cual, cualquier operacion que se yealice en el mercado
secundario podria afectar el valor de cotizacion de los CBFIs. :

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

En el futuro, conforme al esquema de coniraprestaciones contemplado en la operacion y en el
presente Prospecto, se podrin emitir CBFIs para ser entregados exclusivamente a los Socios
Fundadores, lo cual implicaria una dilucion 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 afios a partir del cuarto aniversario de la Oferta Ptblica, se entregue a los Socios
Fundadores el equivalente al 5.5% de los CBFIs que sean materia de la Oferta Pdblica méas Jos
CBFls reservados para los Propietarios que aportan inicialmente sus propiedades (“Base para el
Caleulo 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) CBFls. Estos CBFls se mantendran en tesoreria y serén 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 Administracién. 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 administracién del’ Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la
aportaciéon de una propiedad de inversién o de un portafelie dec propiedades de
inversién constituye una combinacién de negocios o la adquisicién de un activo.

La administracién del Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la aportacion de una

propiedad de inversién o de un portafolio de propiedades de inversion constituye una
combinacién de negocios o la adquisicién de un activo. Particularmente, los siguientes criterios
Y

son utilizados:

i Elnimero de propiedades adquiridas.
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ii. La medida en la cual procesos relevantes han sido adquiridos (por gjemplo,
administracién  estratégica de Procesos, procesos operativos y procesos de
administracién de recursos, incluyendo, administracién financiera en relacién con la
propiedad, mangjo del tipo de contratos celebrados ¥y la composicién de los inquilinos,
obtencidn de nuevos arrendamientos), también considerando servicios complementarios
(por ejemplo, mantenimiento, seguridad y contabilidad),

iii. ~ El grado en que el pottafolio de propiedades o la compaflia adquirida haya
incorporado su propio personal para administrar las propiedades y/o para implementar
procesos (incluyendo cualquier sistema administrative como en el caso de generacion de

informacién).

El desempefio de una propiedad podria ser distitna a la esperada, lo cual afectarfa los resultados
de la operacién. '

d) Otros valores emitidos por el fideicomiso.

Fibra Upsite no cuenta con otros valores distintos de los CBFIs objeto de Ia presente Emisién
inscritos en el RNV ¢ listados en ofros mercados de valores.

e} Cambios significativos a los derechos de los valores inscritos en el registro

No aplica,
7 Documentos de cardcter publico

Conforme a los términos del Fideicomiso, el Fiduciatio deber cntregar al Representante
Comun, cualesquiera notificaciones respecto de Asambleas de Tenedores, reportes y
comunicaciones que generalmente se penen a disposicién de los Tenedores.

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

Los inversionistas que asi lo descen podran consultar los documentos de carficter publico que
han sido entregados a la CNBV y a la BMV como parte de la solicitud de inscripeién de los
CBFIs en el RNV y de su listado ante la BMV. Dicha informacién se encuentra a disposicion
del piiblico en el Centro de Informacisn de la BMV, el cual se encuentra ubicado en el Centro
Bursatil, Paseo de la Reforma numero 255, Colonia Cuavhtémoc, 06500, Ciudad de Meéxico,
Meéxico, asf como en la pagina de Intemet de la BMV: www.bmv.com.mx en la pagina de
Internet de la CNBYV: https://www.gob.mx/cnby.
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A solicitud del inversionista, BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V. © Actinver Casa de
Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Actinver entregarin copias de dichos documentos,
contactando a Rodrigo Riveroll Gémez (rodrigo.riveroll@btgpactual.com) si para BTG o a
Paulina Ezquerra Martin (pezquena@actinver.com.mx) si para Actinver Casa de Bolsa.

El Administrador podra, a solicitud del ‘nversionista, 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 Piblica inicial, de conformidad, con la LMV y
disposiciones legales aplicables, el Fideicomiso estara obligade a divulgar informacién
periédica respecio de Ia situacion financiera y de los resultados del Patrimonio del Fideicomiso,
asi como de cualesquiera Eventos Relevantes. Cualquier Tenedor que compruebe dicho
cardcter, con un estado de cuenta con antigliedad no mayor 2 60 (sesenta) dias, emitido por una
institucién financiera, podrﬁ solicitar al Representante Comin copia de cualquier informacion
que éste haya recibido en relacion con el Fideicomiso, para lo cual deber4 dirigirse a las oficinas
corporativas del Representante Comiin ubicadas en Cordiliera de los Andes 265 piso 2, Col.
Lomas de Chapultepee, C.P. 11000, Ciudad de México, a la atencion de Patricia Flores

Milchorena, Teléfono 55 50 63 39 12.

La persona encargada de relaciones con inversionistas serd Alejandro [tuarte 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. 051 18, Ciudad de México,
México, Teléfono 55 21 67 09 77 y en la siguiente direccién 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

Numero 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 aportardn los
inmuebles en el Portafolio de Oportunidades de
Inversion. Estos CBFIs se aportaran 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 Publica inicial de CBFlIs,
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 (i) materia de una
colocacion publica o privada en México o en el
extranjero; o (iii) utilizados como contraprestacién por
la aportacion de Bienes Inmuebles al Patrimonio del
Fideicomiso por parte de los Propietarios que se
adhieran al Fideicomiso, o (iv) entregados para el
cumplimiento de planes de compensacion de los
Ejecutivos 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, segln sea el caso.
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Precio de Colocacién

Periodo por el que se
mantendri vigente la Oferta
Publica

. Forma y plazo para liquidar
~los CBFIs

Posibles Adquirentes de los
CBFIs

Régimen fiscal aplicable

Seguros de los Inmuebles
relacionados con los Actives

Emisor

El numero de CBFls aulorizados para mantener €n
tesoreria equivale aproximadamente a tres (3) veces la
suma de los CBFIs materia de la Oferta Publica, y el
mimero aproximado de CBFIs que s¢ rescrvan pard los
Propietarios que aportardn los inmuebles del Portafolio -
de Oportunidades de Inversion, dentro de los cuales se
consideran los CBFIs que serdn entregados a los Socios
Fundadores.

E] Precio de Colocacion es de $37 (treinta y siete pesos
00/100 M.N,) por CBFL

El periodo por el que se mantendrd vigente la oferta
correra desde la Fecha de la Oferta y hasta la Fecha de
Cietre de Libro.

25 de junio de 2018. Los CBFls serdn liquidados en una
exhibicion. La liquidacién se llevard a cabo bajo la
modalidad de entrega conira pago a través de Indeval.
ver (Seccion I d)(i) Contrato de Fideicomiso)

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

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

Para revisar la informacion relativa al régimen fiscal
(ver seccion 111 b) iv), del presente prospecio).

Todos log Inmuebles relacionados con los Activos
estaran asegurados en términos de fa practica 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, conocide como “Fideicomiso
Upsite” o “Fibra Upsite” -
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Tipo de valor

Clave de Pizaria

Mecanismo de Ia Oferta

Fecha de Publicacién del
Aviso de Oferta Piablica

Fecha de la Oferta Priblica

Fecha de Cierre de Libro
Fecha de Publicacién del aviso
de Colocacién

Fecha de Registro en BMV

Recursos Netos de la Oferta

CBFlIs en circulacion luego de
la Oferta Piiblica

Destino de los Recursos

Certificados Bursdtiles Fiduciarios Inmobiliarios, no
amortizables. :

FIBRAUP 18

La Oferta Pablica de los CBFIs se hars 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

$518,838,222.00  (quinientos  dieciocho millones
ochocientos treinta y ocho mil doscientos veinfidés
00/100 M.N.). '

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

El destino de los recursos seré utilizado por ¢l Fiduciario
para la inversién en el desarrollo del Portafolio de
Oportunidades de Inversién; para necesidades de capital
de trabajo del Administrador; y para cubrir los gastos
relacionados con la Oferta Pablica,
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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 conferirdn a sus Tenedores {iel
derecho a una parte de los frutos, rendimientos, y en su
caso, ¢l valor residual de los bienes, activos o derechos
que formen parte del Patritnonio del Fideicomiso, y (ii}
el derecho a una parte del producte 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 demds activos que formen parte del
Patrimonic del Fideicomiso a sus Tenedores.

En adicion los Tenedores tienen los derechos a que se
refiere el Inciso 1603 y 16.04 del Fideicomiso. (ver
seccién I b) ix))

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

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

E! Fideicomiso contiene algunas restricciones referentes
a la tenencia de CBFIs, asi como a la celebracion de
convenios de voto.

Toda adquisicion de CBFIs por parie de cualquier
petsona o conjunto de personas estard sujeta a la
autorizacién 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 Ia mayotia de los
Miembros Independientes, en el caso en que directa o
indirectamente:

(1) pretenda acumular en una o varias operaciones del
treinta por ciento (30%) hasta el cincuenta por
ciento  (50%) del total de los CBFIs en
circulacién; 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 més de los CBFIs _

en circulacién), para el caso de cualquier persona
o grupo de personas o Partes Relacionadas con las
mismas, que se dediquen directa o indirectamente
al  desarrollo, construccion, arrendamiento o
intermediacién de bienes inmuebles,

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

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

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

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

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

La autorizacién del Comité Técnico deberd ser previa y
por escrito, y se requerird indistintamente de si la
adquisicién de los CBFIs, valores o derechos relativos a
los mismos, se pretende realizar dentro o fuera de bolsa
de valores, directa o inditectamente, a través de ofertas
piblicas o privadas, © mediante cualesquiera otra
modalidad o acto juridico, en una o varias operaciones
de cualquier naturaleza juridica, simultaneas o SuCesivas,

en México o en el extranjero.

En caso de que se lleven a cabo compras o adquisiciones
de CBFIs o se cefebren convenios de los restringidos en
el Fideicomiso, sin observarse el reguisito de obtener el
acuerdo favorable, previo y por escrito del Comité
Técnico, entonces los CBFls, valores o derechos
relativos a los mismos que hayan sido materia de dichas
compras, adquisiciones © convenios, no otorgaran
derecho o facultad alguna para votar en las Asambleas
de Tenedores, mi se podran ejercer cualesquiera otros
derechos diferentes a los econdmicos 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 solo hecho de adquirir uno o mas
CBFls.

Esta restriccién no serd 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
circulacién 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 adquisicién de CBFls que representen el
sesenta y seis (66%) de los CBFIs en circulacién en ese
momento.

(ver Seccién 11 d) i})

El Fiduciario levard a cabo inversiones en Bienes
Inmuebles y Derechos conforme a las instrucciones del
Administradot, del Comité Técnico 0 de la Asamblea de
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Amortizacién

Distribuciones

Tenedores, segiin corresponda conforme a las facultades
¥ poderes de cada uno de ellos segiin lo establecido en el
Fideicomiso. Todas las inversiones que lieve a cabo el
Fiduciario serdn con cargo exclusivo al Pattimonio del
Fideicomiso.

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

Los Tenedores de los CBFIs tendrin derecho a recibir
las Distribuciones a prorrata. La distribucion de las
ganancias o pérdidas se hard proporcionalmente de
conformidad con la tenencia de CBFls que tenga cada
Tenedor, y no podri excluirse a uno o més Tenedores en
la participacién individual que le corresponda de las
ganancias o pérdidas asociadas a [as inversiones con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Las utilidades
derivadas de las inversiones llevadas a cabo por el
Fiduciario cn Bienes Inmuebles, Inversiones Permitidas
0 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 ai noventa y cinco por
ciento (95%) del tesultado fiscal del Fideicomiso. El
Comité Técnico podré resolver Distribuciones mayores
al noventa y cinco por cjento (95%) del resultado fiscal
del Ejercicio o incorporar cualquier cantidad de efectivo
que se mantenga en el Patrimonic del Fideicomiso para
su distribucién a los Tenedores, con la anuencia del
Administrador. E] Administrador, de conformidad con io
aprobade por el Comité Técnico, debers instruir al
Fiduciario, con por to menos ocho (8) dias habiles de
anticipacion a la fecha en que se deba llevar a caho la
Distribucién o Distribucién en Efectivo. En seguirniento
de lo anterior, ¢l Fiduciario deberd dar aviso por escrito
ala BMV, a Indeval y 2 1a CNBV por escrito a través de
los medios que estas determinen con por lo menos seis
(6) dias hdbiles de anticipacién a la fecha en que deba
llevarse a cabo Ia Distribucién o Distribucién en
Efectivo respectiva, debiendo sefialar en ¢l 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 deméas datos que resulten necesarios, Previo a

cualquier Distribucion, serd necesatio €l 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 ¢l Comité Técnico
apruebe el monto de la Distribucién de Efectivo; ¢)

Que la asamblea anual de Tenedores haya aprobado los
estados financieros del Fideicomiso; ¥y d) Que el
Administrador, con base en la resolucién del Comité
Téenico, realice la instruccion respectiva al Fiduciario
para la enirega de las Distribuciones o Distribuciones de
Efectivo a los Tenedores, con base en el monto total
aprobado por el Comité Téenico y el nimero de CBFls
en circulacion, Las entregas de Distribuciones de
Efectivo se realizardn a promata entre fodos los
Tenedores en proporcién a la tenencia de los CBFIs que
correspondan a cada Tenedor. El monto de cada
Distribucidn se realizard 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 © semestralmente, seguin lo
determine ¢! 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 o
menos una vez al afio, a mas tardar ¢l dia 15 de marze
del afio calendario inmediato siguiente a las
Distribuciones que cotrespondan al ejercicio fiscal
inmediato anterior, o con aquélla periodicidad minima y
tiempo que tequieran las disposiciones aplicables 2 ias
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 estara disponible para realizar
pagos de las demas comisiones, honorarios, gastos,

obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segun se
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Procedimiento de Pago

Forma de Liquidacién

establece en el Fideicomiso,

El monto de cada Distribucién se acreditard, a través del
Indeval, conforme a las disposiciones aplicables
conforme a la LMV y la Circular Unica de Emisoras. EI
Indeval estd actualmente ubicado en Paseo de Ia
Reforma No. 255, Piso 3, Colonia Cuauhtémoe, C.P,
06500, Cindad de Meéxico, 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 CBFIs que estén
ent circulacion en ese momento, el Fideicomisol se
pondra en liquidacion.

El Comité Técnico debers adoptar con prontitud las
medidas necesarias para llevar a cabo la venta o
disposicién 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 de! Fideicomiso, quedard a cargo de llevar a
cabo todos los actos necesarios para dicha liquidacidn,
conforme a las medidas y procedimientos que el Comité
Técenico determine.

El Comité Técnico podra contratar con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso a todo fipo de asesores,
incluyendo 1a banca de inversion, para resolver sobre las
medidas y procedimientos para la liquidacién del
Patrimonio del Fideicomiso, incluyendo procesos de
licitacién privada o péblica para la venta y disposicién
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

" Fiduciarie

Fideicomitente

Fideicomisarios

Administrador

Intermediario Colocador

Representante Comiln

Depositario

Autorizacién y registro de la

pago de una compensacion extraordinaria  al
Administrador que estd establecida en el Contrato de
Administracion.

Los CBFIs se rigen ¢ interpretan de conformidad con la
Legisiacién  Aplicable de México. Todo litigio,
controversia o reclamacién resultante de los CBFls, su
incumplimiento resolucién o© nulidad se resolverd
mediante la jurisdiccién de los tribunales competenics
de la Ciudad de México, México, renunciando
expresamernite a cualquier otro fuero que pudiera
comesponderies por razon de su domicilio presente ©
futuro.

Todos los CBFIs ser4n emitidos por el Fiduciario de
conformidad con los términos del Fideicomiso, segin el
mismo sea modificado de tiempo en tiempo.

Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, Division 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 CBFls representados
por el Representante Comdn, respecto de los derechos
que se les atribuyen conforme a los términos del

Fideicomiso.
Operadora Upsite, S.AP.L 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., Institucién de Banca Mualtiple

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

Nutmero de oficio de autorizacion para su publicacion
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CNBV. 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 captacion

de capital y la formacion de transacciones.

(En pesos mexicanos)

Monto de la Oferta Oferta Base %

Oferta Primaria $554,630,333 100%
Total $554,630,333 100%
Usos: Inversion %

Inversion en Desarrollos $488,172,688 88.0%
Gastos relacionados con la Oferta $35,792,111 6.5%
Reserva Gastos Operativos (sin [VA) $30,700,334 5.5%
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 actuaran como Intermediarios Colocadores y
ofreceran los CBFIs bajo la modalidad de mejores esfuerzos, segln se contempla en el contrato
de colocacion respectivo y mediante un proceso de construccion de libro. EI Administrador o
las Personas Relacionadas con éste no pretenden suscribir valores objeto de la Oferta Publica
inicial: sin embargo, los Socio Fundadores recibirin CBFIs como consecuencia del Bono de
Socios Fundadores. Los inversionistas a quienes se dirige la oferta participaran en igualdad de
circunstancias.

Colocacion
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En la fecha de la Oferta Publica, Fibra Upsite celebraré con }os Intermediarios Colocadores un
contrato para la colocacion bajo la modalidad de mejores esfuerzos.

Sindicacidn
Hasta el momento no se tiene contemplado una sindicacidn.
Porciones de Colocacion

La siguienie tabla muestra el nimero de CBFTs que seran distribuidas por los Intermediarios
Colocadores:

Temedor CBFis w?
[nversionistas Oferta Publica' 14,990,009 11.14%
Propietarios de Terrenos’ 17,409,303 12.94%
Tesoreria de Fibra Upsite’ 102,102,764  7591%
Total 134,502,076 100.00%

1) Mo secspera que existan tenedores de certificados con una participacita mayor al 30% de los
certificados listados en bolsa,
Los CBEls destinados a los Propietarios de Terrenos que se encuentran en el Fideicomiso Puente ¥ los
COFIs en tesoreria no serén objeto de la Oferta Piblica

Plan de Distribucion

El plan de distribucion de los Intermediarios Colocadores contempla distribuir tos CBFIs objeto
de la Oferta Publica entre inversiopistas personas morales de nacionalidad mexicana 0
extranjera residentes en Mexico, cuando la legislacién aplicable a su régimen de inversidn lo
permita, que sean clientes de las casas de bolsa 0 del 4rea de banca patrimonial de las
instituciones financieras que participen en la Oferta Péblica, de conformidad con las précticas
de asignacién utilizadas en el mercado mexicano. Ademas, los Intermediarios Colocadores en
México tienen la intencién de distribuir los CBFIs Gnicamente entre inversionistas calificados
representativos del mercado institucional, constituido principalmente por Afores, instituciones
de seguros, instituciones de fianzas, fondos de inversion, 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), ¥
otras entidades financieras que conforme a su régimen autorizado, puedan invertir en los CBFls.
Uno de los Propietarios, calificado para patticipar en ofertas publicas restringidas, podrd, si asi
lo decide, adquitir CBFIs en lugar de adquirir y aportar el [nmueble correspondiente. En ese
caso, dicho Propietario cederd sus derechos de compra del Inmueble a favor de Fibra Upsite.
Esta utilizaré el producto de los CBFIs para adquirir el Inmueble.

Promocion
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Para efectuar la colocacion de los CBFls, Upsite v el Fiduciario podra, con el apoyo de los
Intermediarios Colocadores, realizar uno 0 varios encuentros bursatiles con inversionistas
potenciales, contactar por via telefénica a dichos inversionistas ¥, en algunos casos, sostener
reuniones separadas con esos inversionistas. Los Intermediarios Colocadores y algunas de sus
afiliadas en México, mantienen y continuarin manteniendo 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

Adicionalmente, los Intermediarios Colocadores consideran que su actuacién en la presente
Emisi6n no representa ni resulta en conflicto de interés alguno en los términos do la fraccién v

del artfculo 138 de 1a LMV.

Fibra Upsite, Upsite Mexico ¥ sus afiliadas, asi como los Intermediarios Colocadores, no
tenemos conocimiento de que cualquier “Persona Relacionada” (segiln dicho término se define
en ia Ley del Mercado de Valores), o sus principales accionistas, directivos o consejeros,
pretendan adquirir parte de los CBFIs o si al guna persona pretende adquirir més del 5% de los
mismos, excepto por o que se refiere a los CBFIs maleria del Bono de Soctos Fundadores,
Ningin Socio Fundador pretende adquirir una participacién mayor a la correspondiente a dicho
Bono.

Durante el periodo de promocién, los Intermediatios Colocadores promovieron la Oferta
Piblica entre los posibles adquirentes,

Se publicard un aviso de colocacién con fines informativos, indicando las caracteristicas de los
Certificados Bursétiles Fiduciarios. La techa de Cierre del Libro es el 20 de junio de 2018.

Postura_s

Los Intermediarios Colocadores recibirin posturas de compra de CBFIs 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 habji
anterior a la Fecha de Cierre de Libro, los Intermediarios Colocadores publicarén el aviso de

oferta en el sistema EMISNET de la BMV; el aviso de colocacién serg publicado un dia antes’

de la Fecha de Registro en BMV una vez que se hayan determinado 1a demanda v la asignacién
de los CBFIs objeto de Ia Oferta Publica. Se recomienda a los inversionistas interesados en
adquirir CBFIs, consultar a la casa de bolsa por medio de la cual decidan presentar sus érdenes
de compra, respecto de la fecha y hora limite en la cual cada casa de bolsa recibira dichas
ordenes de su clientela ¥ cualquier otro aspecto que consideren relevante relacionado con la

Oferta.
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Los Intermediarios Colocadores recibirdn y concentrardn las posturas recibidas. El dia hébil
anterior a la Fecha de Regisiro en la BMV y una vez que se hayan determinado la demanda y la
asignacion de los CBFls objeto de la Oferta, los Intermediarios Colocadores celebraran el
Contrato de Colocacién con el Fiduciario. A su vez, los Intermediarios Colocadores, podran
celebrar contratos de sindicacién con los Subcolocadores. '

Los Intermediarios Colocadores y algunas de sus afiliadas en México y en el extranjero,
mantienen y continuarén manteniendo relaciones de negocios con el Fiduciario, ¢l
Administrador, v sus respectivas afiliadas y subsidiarias, y periédicamente les prestan servicios,
principalmente financieros, a cambio de contraptestaciones en términos de mercado (incluyendo
las que recibirdn por los servicios como intermediario colocadot respecto de 1a Oferta Publica).
ILos Intermediarios Colocadores considera que no tiene conflicio de interés alguno con el
Fiduciario y el Administrador, en relacién con los servicios que presta con motivo de la Oferta
Pablica.

Asignacién

El Dia Habil anterior a la Fecha de Registro en la BMV, los Intermediarios Colocadores,
mediatite acuerdo con Fibra Upsite, asignaron los CBFIs objeto de la Oferta Pdblica al Precio
de Colocacién, a sus clientes, a través de un proceso de formacién de libro, tomando en
consideracién lo siguiente: (i) ¢l monto de demanda presentada por cada uno de los posibies
participantes en la Oferta Publica, y (ii) otras catacteristicas de la demanda presentada por cada
uno de los posibles participantes en la Oferta Piblica, incluyendo las ofertas sujetas a nOmeros
maximos y/o minimos de CBFls que los clientes presentaron a los Intermediarios Colocadores.
Conforme a lo permitido por las disposiciones aplicables, se utilizaron critetios de asignacion
como parte de su esirategia 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 CBFIs materia de la Oferta; estas asignaciones no
requirieron ser a prornata ni considerando una secuencia cronolégica determinada. Sin petjuicio

de lo anterior, todas los CBFIs fueron colocadas al mismo precio, y en las mismas condiciones,
sin distincién alguna, entre todos los participantes.

Contrato entre Sindicatos

Los Intermediarios Colocadores no planea celebrar contratos de sindicacién con otras casas de
bolsa para formar un sindicato colocador, no obstante, de hacerlo se comunicara 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 oficacia de dicho contrato estd sujeta a la condicion ‘x\
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suspensiva de gue se hayan obtenido fodas las autorizaciones necesarias en relacién con 1a
Oferta Piiblica y las mismas estén en vigor al momento de Ja misma,

Condiciones Resolutorias

El contrato de colocacién preve también que, si durante el periodo comprendido entre Ia fecha
de firma del contrato de colocacion ¥ Fecha de Liquidacién de Jos CBFIs, segtfin sea el caso,

Intermediarios Colocadores se podran resolver sin mnguna responsabilidad para los
Intermediarios Colocadores, como si dichas obii gaciones no hubieren existido:

@  si el Emisor o el Colocador se vieren imposibilitados por ley o por orden de
autoridad competente, para colocar los Certificados Bursétiles Fiduciarios, en los
términos que sc establecen en el Contrato de Colocacién;

(b} sise suspende o cancela la inscripcién de la Emision en el RNV o el listado en la
BMV o si las autorizaciones de dichas entidades dejan de estar en vigor;

(¢)  siel Emisor incumpliere con su obligacién de poner a disposicién del Colocador
el titulo representativo de los Certificados Burstiles Fiduciarios conforme a lo
establecido en Ia Cliusula Quinta Contrato de Colocacién;

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

(&)  encaso de concurso mercantil, quiebra, liquidacién o disolucién del Emisor que
afecte significativamente Ia situacidn financiera del Emisor, o bien, cuando sea
iniciada alguna accidn judicial en su contra de tal naturaleza que impida su
operacion normal o el cumplimiento de sus obligaciones al amparo de los
Certificados Bursétiles Fiduci arios;

@ en el supuesto de que la situacidn financiera, juridica, contable o fiscal

(8) enel caso de que surjan eventos econdmicos, 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 bajq el
Contrato de Colocacién, !
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Los Intermediarios Colocadores podran dispensar o renunciar cualquiera de las condiciones

anteriores sin que se pierda su derecho respecto de cualquicra de las mistnas en adelante; el
hecho de que el Intermediario Colocador renuncie a alguna condicién, no significa que ha
renunciado a alguna otra. El Intermediario Colocador se reserva el derecho de dar por terminada
la Oferta Ptblica si se presenta cualquiera de las condiciones antes mencionadas, en cuyo caso,
el Intermediario Colocador dard un aviso en este sentido, o bien respecto a la renuncia de
cualquiera de dichas condiciones. En caso de terminacién de la Oferta Publica, las personas que
participen en la misma no tendrén derecho alguno de reclamacién en contra del Intermediario
Colocador con motive de dicha terminacién. En caso de terminacion de la Oferta Publica
porque se actualice cualquiera de las condiciones a las que se encuentra sujeta, se dardn por
terminadas también, en forma automitica’ y sin necesidad de aviso alguno, las solicitudes y
6rdenes de compra de todos los participantes en la misma.

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

Bono de Socios Fundadores

Sujeto a la condicién suspensiva establecida en el siguiente pérrafo, el Fideicomiso entregard a
los Socios Fundadotes por la conformacion, planeacion, definicion de estrategia, estructuracion
de la oportunidad de negocio y ¢l establecimiento de Fibra Upsite, una cantidad de CBFIs
equivalente al 5.5% (cinco punio cinco por ciento) de los CBFIs que sean materia de la Oferta
Publica més los CBFIs reservados para los Propietarios que aportan inicialmente sus
propiedades (“Base para el Célculo del Bono de Sacios Fundadores™) siendo el méaximo de la
Base para el Calculo del Bono de Socios Fundadores 33,625,520 (Treinta y tres millones
seiscientos veinticinco mil quinientos veinte) CBFIs, Los CBFls de los Socios Fundadores seran
mantenidos por el Fiduciario en tesorerfa y serdn liberados y entregados a estos en ¢inco
exhibiciones equivalentes al 1.1% (uno punto uno por ciento), liberados a partir del cuarto
aniversario de la Oferta Pablica. Para dicha liberacién, no serd requisito el celebrar una
Asamblea de Tenedores, ya que todos aceptan esta disposicion por el solo hecho de adquirir
CBFls. La primera exhibici6n seré entregada en el cuarto aniversario de la Oferta Publica, y las
cuatro exhibiciones restantes, en cada aniversario subsecuente a €sta.

El Administrador conviene que el inicio del programa de entrega del Bono de Fundador estara
sujeto 4 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 0,25% (nueve punto
veinticinco por ciento), calculado por CBFI, en ¢l cuarto aniversario de la Oferta POblica 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 retrasaria hasta el momento en el que efectivamente se
cumpla dicha condicién.
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Para cualquier colocacion posterior, el Administrador presentara al Comité Técnico una
propuesta para ampliar la Base para el Calculo del Bono de Socios Fundadores. EI Comité
Técnico revisard dicha propuesta y recomendard a la Asamblea de Tenedores las condiciones
bajo las cuales se realizara dicha ampliacion, en el entendido que, en todo caso, se debera contar
con la autorizacion de la Asamblea de Tenedores.

En el supuesto de que exista cualquier controversia entre la determinacion del Comité Técnico y
el Administrador respecto de cualquier aplicacion de la presente Clausula (la “Controversia™),
entonces el Comité Técnico y el Administrador constituirdin Comité Adjudicador (Dispute
Adjudication Board) (“DAB™) conforme al reglamento de la Camara 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 integrara por un miembro nombrado de
comun acuerdo por el Comité Técnico y el Administrador, o a falta de acuerdo, conforme al
Reglamento. La Controversia sera 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. El DAB decidira la Controversia tomando en cuenta lo establecido en el
primer parrafo del Inciso 3.01 del Contrato de Administracion y los principios de buena fe
guardada, los demas términos y condiciones del Contrato de Administracion y las leyes de
México.

d) Gastos relacionados con la Oferta

Los gastos relacionados con la Oferta de los CBFIs representan aproximadamente $35,792,111
(Treinta y cinco millones setecientos noventa y dos mil ciento once Pesos 00/100 M.N.).

Los Gastos de Emisidn 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 tramite 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 '
Comisién por estructuracion y colocacion
BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A de C.V. 7,919,455 1,267,113 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 asesot legal del Emisor2 3,250,064 520,010 3,770,074
Honoratios del asesor legal del Colocador3 891,494 142,639 1,034,133
Honorarios de Fiduciario Emisor 390,000 62,400 452,400
Honorarios del Representante Comimn 490,000 78,400 568,400
Honorarios del Fiduciario Puenie 235,000 37,600 272,600
Oiros

Auditorfa Contable 615,000 98,400 713,400
Asesoria Fiscal _ 1,053,298 168,528 1,221,826
Asesoria por desarrolio de plan de negociosd 4,500,000 720,000 5,220,000
i}t?z;c;s Diversos (roadshow, promocion, entre 2,951,393 472,223 3,423,616
Total gastos relacionados con 1a Oferta 30,932,634 4,859,477 35,792,111
Recursos derivados de la Oferta 518,838,222

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

(2} Asesor logal independiente de Ia Emisora en términos de logarts. 85y 87 de la LMY y el articulo 7, fr

Cavicter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a olros Participantes del Mercado de Vatores.

{3) Asesor legal externe del Intermediario Celocador, encargado de |

accion Il de las Disposiziones de

la documentacién legal relacionada con la Emision.

{4) Pago al Fideicomitente por asesotla y reembolso de gastos derivados del desarrollo del plan de negocios y el Portafolio de

Oportunidades de [nversion.

Una vez cubierios los gastos relacionados con la ofe
recursos nelos efectivos de la colocacién asciend
$518,838,222 (Quinientos dieciocho millones ochociento

veintidos Pesos 00/100 M.N.).

e) Funciones del Representante Comnin

El Representante Comuin tendra, ademas de las obligaciones y facultades que le corresponden
conforme a la legislacion y reglamentacion aplicables, las obligac
establecen en el Fideicomiso Upsite y las descritas en el titulo repre
Representante Comin tendra, como minimo y en
que se refiere el articulo 217 de la LGTOC, y debera cumplir con las ob
previstas en la Circular Unica de Emisoras vigente de tiempo en tiempo.

iones y facultades que se
sentativo de los CBEls. E!
lo aplicable, las obligaciones y facultades af
ligaciones a su cargo

rta plblica restringida, el monto de los
e aproximadamente a la cantidad de
¢ treinta y ocho mil doscientos




En todo caso, el Representante Comiin debers:

(a)

(b)

(©

(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 F ideicomiso, del
Fiduciario, del Administrador y demas personas que suscriban los
documentos de [a Emisién Y presten servicios en relacién con los CBFIs, o
€1 Su caso, el Patrimonio del Fideicomiso de las obligaciones establecidas en
el Fideicomiso, el Titulo, el Contrato de Administracion, o quien realice
servicios equivalentes, asi como cualquier otro contrato o documento
relacionado con el Fideicomiso, asf como, en su caso, verificar el estado que
guarda el Patrimonio del F ideicomiso;

Solicitar al Fiduciario, al Administrador ¥ a las deméis personas que
suscriban los documentos mencionados en ¢ inciso anterior o a aquellas
personas que les presten servicios relacionados ya sea c¢on los CBFIs o ¢con el
Patrimonio del Fideicomiso, Ia informacién vy documentacion que sea
hecesaria para verificar el cumplimiento de lag 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, estardn oblj gados a entregar al Representante Comun, dentro de
un tiempo razonable a su solicitud, 1a informacion y documentacién 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 cncargo;

Convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la legislacié
aplicable ¢ los términos de los CBFIs o dei Fideicomiso asi lo requieran, y
cuando lo considere necesario o conveniente para obtener una confirmacién
para ejecutar Ias decisiones y resoluciones de ia Asamblea de Tenedores;
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{g) En general, llevar a cabo los actos necesatios a fin de salvaguardar los
derechos de los Tenedores.

Para el cumplimiento de sus obligaciones, el Representante Comtn tendrd €l derecho de
solicitar al Fiduciario, al Administrador, a sus auditores externos, asesores legales o cualesquier
persona que preste servicios en relacion 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.

E! Representante Comun solamente actuard o dejard de actuar con base en la informacion
recibida, sin estar obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad. El Representante
Comvin no serd 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 Comun no serd responsable si ha actuado de buena
fe, conforme a la legistacion aplicable, con base a la informacion disponible en el momento que
corresponda o buscando proteger los intereses de los Tenedores. El Representante Comtin podra
realizar las visitas o revisiones a las personas referidas en la fraccion (b) por lo menos una vez
al afio y cuando lo considere necesario. El Representante Comun debera notificar a las personas
cotrespondientes con por lo menos 7 (sicte) dias habiles de anticipacién su intencién de llevar a
cabo una visita o revision.

El Representanie Comin podra 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 legislacién aplicable, sujeto a las responsabilidades que establezea la propia Asamblea
de Tenedores. En caso de que la Asamblea de Tenedores no apruebe la subcontratacitn, el
Representante Comtin solamente responderd a las actividades que le son directamente
imputables en términos de Jas disposiciones aplicables.

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

El Representante Comiin en ningun momento estar4 obligado a erogar ningin 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 Fideicomise y a los respectivos CBFIs.

El Representante Comin no serd responsable por la autenticidad ni la veracidad de la
documentacién o la informacién que en su caso, llegue a proporcionarie el Fiduciario, e!
Administrador, el Comité Técnico y/o el Auditor Externo, tales como avallos, estados
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financieros, relaciones patrimoniales, informacién sobre el valor y ¢l estado del Patrimonio del
Fideicomiso, poderes o cualquier otro documento relacionado con la Emisidn que requiera el
Representante Comiin, y que no sea formulado directamente por este ltimo.

S 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 Pablica, asf como en Ia elaboracitn 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., Institucién de
Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver, Divisién Fiduciaria
Representante Comin

CI Banco, S.A., Institucién de Banca

Miltiple

Asesor Legal del Administrador y del
Emisor

Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia
Reque Alonso Trujillo Quintana
Alejandro Ituarte Egea

Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano

Franeisco Javier Artigas Alarcén
Rodrigo Riveroll Gémez

Paulina Ezquerra Martin

Karla Ivette Ruiz Barreto
Sergio Bruno Camarena Gémez
Oscar Mejia Reyes

Patricia Flores Milchorena
Ricardo  Antonic  Rangel  Fernindez

Macgregor \
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Abascal, Flores & Segovia Romuzldo Segovia Serrano
‘ Héctor Flores Senties
Andrea de la Brena Meléndez
Paulina Araiza Lozano

Asesor Legal de Ios Intermediarios
Colocadores

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

Asesor Fiscal del Administrador y del
Emisor

Rizo, Erreguerena, Garza Cantd, S.C.  Juan Carlos Rizo Leon
Carlos Garza-Cant Aguirre

. Awditor Exierno

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

]a persona encargada de relaciones con inversionistas serd Alejandro Ttuarte Egea, quien puede
ser contactado en el domicilio corporativo del emisor 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
electrénico ajtuarte@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 EIDEICOMISO Y SE CERCIORARON QUE LA

INF ORMACI(')N_REFLEJADA EN EL PRESENTE PROSPECTO SEA CONSISTENTE CON

Bl MISMO. ADEMAS DE LOS INDICADOS EN LA PRESENIE SECCION, EL
FIHUCIARIO NO CONTRATO A NINGUN OTRO EXPERTO QUE HAYA REALIZADO
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DECLARACIONES O REPORTES DE IMPORTANCIA O
CERTIFICADO CUALQUIER PARTE DEL PROSPECTO.
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III., EL FIDEICOMISO

@) Historiay 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 adquisicion de bienes
inmuebles para ser desarrollados y consttuidos y destinados al arrendamiento, asi como de
derechos a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de bienes inmuebles y derechos de
cerédito 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 més emisiones, de conformidad con lo establecido en
el Fideicomiso, la LMV, la CUE y ottas disposiciones legales aplicables; que serdn inscritos en
el RNV; depositados en el Indeval o en otras instituciones de depésito de valores autorizadas,
nacionales o extranjeras; y serdn listados en la BMV u otros mercados internacionales, para ser

colocados entre el gran plblico 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:

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

(i)  hasia 17,409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFIs
est4n reservados para los Propietarios iniciales que aportarin los inmuebles al
Fideicomio, con relacién al Portafolio de Oportunidades de Inversién a través del
Fideicomiso Puente; y -

(i) 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
gjercicio del derecho de suscripeién, o (ii) materia de una colocacion piblica o privada
en México o en el extranjero; o (iii) utilizados como contraprestacion por la aportacion
de Bienes Inmuebles a! Patrimonio del Fideicomiso por parie 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 ¢l caso y conforme a
h

sus respectivas facultades.
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Los CBFIs que no sean colocados en la Oferta Publica, o que por cualquier causa no sean
entregados a los Propietarios iniciales 0 a uno o mds Propietarios sustitutos conforme al
Fideicomiso Puente, pasaran, en su oportunidad, a ser de tesorerfa.

El Fideicomiso tendr4 la duracién méxima 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 construceién a cambio de CBFIs. Con ese propdsito, el
Fiduciario celebrard convenios de adhesién o contratos de promesa de adhesién con
Propictarios que deseen aportar al Fideicomiso bienes inmuebles pata su desarrollo,
construccidn, renta y venta conforme a lo establecido en el Fideicomiso, a cambio de CBFIs, El
Comité Téenico 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 participacién de los Tenedores en el total de CBFIs que estén en
circulacién previo a dicha colocacién, tenga como efecto un incremento en el valor de la
inversién de los Tenedores en CBFls. '

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

Fibras.
) Descripcion del negocio
Oporiunidad de inversién

Fibra Upsite es un vehiculo inmobiliario de reciente formacién con un planteamiento de
inversion 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, mangjo y posible disposicién de Bienes Inmuebles en México. Los
invetsionistas que participen en Fibra Upsite se beneficiarian de esta propuesta de negocios
innovadora y estimamos que podran obtener retornos atractivos derivado de que estarin
participando en todas las etapas de creacién 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 Yy proporcionarles acceso a instalaciones de primera‘?}
clase y servicios compartidos, mediante la oferta de espacios industriales disefiados para

promover un ambiente de colaboracién. Estimamos que lo anterior generard ahorros para los
inquilinos y mejorara su productividad y rentabilidad.
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Hemos definido diferentes tipos de producto que nos permitirin atender a un amplio espectro de
empresas. Dentro de los productos innovadores que Fibra Upsite ofrecerd a sus clienies figuran
los siguientes:

«  (Co-Working industrial

+  Clusters

« Edificios industriales tradicionales

+ Espacios de oficinas dentro de los mismos desarrolios

Con base ¢n lo anterior, Fibra Upsite pretende set la primera desarrolladora inmobiliaria que
lieve la opertunidad de Co-Working al sector industrial en México.

Fibra Upsite ha identificado un potencial Portafolio de Oportunidades de [nversién 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 Meéxico y sus objetivos se encuentirail perfectamente alineados con los del
inversionista. Adicionalmente, Fibra Upsite cuenta con 0rganos de gobierno corporativo
institucionales que permiten que la operacion del vehiculo se realice de manera eficiente y con
transparencia para ¢l 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 obtencién 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, €l 0.8% medianas y el 99.0% pequefias y micro. Del total de unidades
econdmicas, 490,000 son empresas de manufactura, las cuales representan el 8.8% pero generan
ol 48% del Producto Interno Bruto y el 24% de los empleos en el pais®.

5 INEG], 2014 “Censo Econémico 2014
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La mayor parte de los desarroliadores industriales en Meéxico — varios de los cuales cotizan en la
Bolsa Mexicana de Valores (BMV) — estén principalmente enfocados en e] mercado de grandes
empresas multinacionales mexicanas y extranjeras.

Upsite Mexico busca llevar a cabo el desarrollo de bienes rajces 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:

* Dispositives médicos
* Farmacéutica
* Biotecnologia
*  Agroindustrial
o Alimentos y bebidas
*  Manufactura ligera
©  Automotriz
o Aeroespacial
o Electrénica
*  Manufactura avanzada

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

El enfoque de inversién de Fibra Upsite est4 dirigido a la creacién de espacios innovadores a
través de 4 productos principales:

*  Co-Working industrial

* Clusters

* Edificios industriales tradicionales

*  Espacios de oficinas dentro de los mismos desarroilos

La plataforma de negocio se basa en el concepto de “economia compartida”, donde las PYMEs
tendran la oportunidad de participar en ambientes de colaboracién que les permitan generar
sinergias al compartir el costo de diversos servicios, el intercambio de informacién

conocimientos, el acceso a transferencia de tecnologfa y uso de patentes, el acceso a maquinaﬁa\

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 ndimero 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 nuimero” 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 vigjos e inadecuados.
Hemos detectado una importante drea de oportunidad en térmipos 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 desatrollado 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.

Dicho proceso permitird cambiar fa manera como se hace la prospeccion 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 operacién y mantenimiento de los inmuebles, obteniendo eficiencias que
no podrian lograr de otra manera.

Pot otro lado, existe un gran interés por parte de las Secretarias de Desarrollo Economico de los
Estados, al reconocer que son las PYMEs las que mayor contribucién hacen al PIB de estos ¥
las mayores genesadoras de empleo.

Estrategia general

Nuestro Portafolio de Oportunidades de Inversion contempla la aportacion de los terrenos a
Fibra Upsite por parte de los Propictarios, 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 aportacidn de los

terrenos se realice precio competitive en cada regién, lo que haria 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 pblico 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 ¥ los permisos de las
autoridades municipales, estatales y federales, en su caso. El disefio conceptual de cada
proyecto se realizé con base en los productos en que estamos enfocados, de acuerdo al anglisis
que se hizo de cada mercado, Esto incluye ¢l volumen y tipo de PYMEs en cada Zoha y con
base en los sectores definidos como estratégicos.

Nuestro proceso de seleccién 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 PYMEs se hace de manera directa,
a través de empresas “ancla” previamente identificadas, con el apoyo de las Secretarias de
Desarrollo Econémice de los Gobjernos Estatales y Municipales, de Asociaciones y Camaras, o
de corredores inmobiliarios profesionales, entre otros.

Estamos trabajando con instituciones de desarrollo del Gobierno Federal para el oforgamiento
de garanifas a las PYMES en algunos de los arrendamientos que estas contratardn. Este
csquema se utilizaria principalmente en las 4reas de “Co- Working”.

Nuestro objetivo es captar posibles arrendatarios que han quedado fuera del dmbito de los
desarrolladores tradicionales ¥ 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 colaboracién. '

Tipos de Producto

Identificamos varias clases de posibles arrendatarios cuyas hecesidades se encuentran fuers del
mbito 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 Yy espacios compartidos, fue el
catalizador para diseffar un vehiculo que proporcione instalaciones modernas a través de un

concepto de economia compartida.
Fibra Upsite contari con los siguientes productos:
I. Co-Working Industrial — Compafiias, negocios y/o investigadores viven juntos bajo dh

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,
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Desarrollo de clusters — Agrupamientos de compafifas dentro de un mismo sector
establecen operaciones en un sitio coman (parques industriales o complejos de oficinas
dentro de los desarrollos) y crean sinergias enfre sus empresas, ademds de compartir
infraestructura especifica para ese sector.

Industrial Estandar (construccion a la medida o edificios inventario) — La construccién a
la medida es un producto ideal para compaiiias 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 compafiias que no necesitan instalaciones
especializadas o no tienen tiempo de llevar a cabo el proceso de disefio y construceion
de un edificio a la medida.

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
compafiia de negocios que esta conformada por personal administraiivo y de soporte.
Locaciones ideales para laboratotios, Centros de Investigacién y Desarrollo, oficinas

administrativas, etc.

Modelo de negocios tue permite rentas diferenciadas

Generacion de rentas superiores afa industria & través de productos innovadares
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Proceso de inversion
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Operadora Upsite llevé a cabo un proceso de seleccién de proyectos basado en la experiencia de
mas de 15 afios de su equipo administrativo ¥ 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 ntimero de edificios a desarrollar por tipo de producto.

* Determinar montos de inversién de infraestructura, tipo de producto ¥y retorno esperado,

* Someter la informacién al Comité de Inversiones © al Comité Técnico para su
aprobacioén,

Nuestro proceso de inversitn 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 més dindmicos €
innovadores del pais, donde enfocaremos primordialmente las inversiones del Fibra Upsite,

Adicionalmente, el Administrador buscard capitalizar su experiencia en el desarrollo de
edificios a 1a medida de manera selectiva,

Proceso de desinversion

Después de que se haya logrado la estabilizacién de los proyectos incluidos en ¢l Portafolio de
Oportunidades de Inversién, ¢l Administrador buscara capitalizar, de manera selectiva, el valor
residual de los mismos mediante 1a enajenacién de los Bienes Inmuebles. Lo anterior con el
objetivo de que los Tenederos de CBFIs puedan capitalizar los rendimientos derivados de la
compresién en las tasas de capitalizacién que pudieran estar disponibles en el mercado. Este
analisis se llevaré a cabo caso por caso, bajo la revisién y aprobacién del Comité Técnico o de
la Asamblea de Tenedores segiin corresponda.

Modelo de inteligencia de mercado
¥ prospectar clientes / arrendatarios potenciales dentro de cada uno de los mercados estratégicos

y sectores o industrias més dindmicos e innovadores del pais, donde enfocaremos’,
primordialmente las inversicnes de Fibra Upsite. ;

N

El modelo se sustenta en cinco criterios de seleccién (“Target Screening Process”) que
permiten identificar un universo de clientes potenciales idoneos para nuestra tesis de inversion,
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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 3 afios de operacion.

R

Nuestro objetivo es captar posibies 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 ofiecerles un espacio de inmuebles industriales

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 seleccién de nuestro modelo, encontramos que dentro de un
mercado estratégico y un solo sector, del 100% de clientes -identificados, €l 9% cumple con
nuestros lineamientos; y de ese 9%, solo requerimos el 1% (esto es, el 0.09% del total del
universo) del conjunto para estabilizar la inversion en dicho desarrollo.

Caso de Estudio: Ejemplo Gipster Farmaceutico

Inguilines
necesanos
parael
Clugear

Modelo TSP “Target Scraening Process”

RFG obligaterio
e ﬂfw(’

Histortal en
. Burd de
- Grédito

Clientes
pefenciales

conkos
critertaes de
geleecién

Entldades
farmacéuticas
enel drea
metropolitana

2,306 aclividar
empresariaies
reqsiradas

. Industrlas
chjetivo e

)

UPSITE ingreses '
anitales Mercado objetivo por producto en base a ingresos
MEXICO e ¢ Jetive por B .
Kodalay TSP . Protusts win. 588 J Rango derrenta camofll Ingresca Anuaien
o Ik tm % de Ingresos. promedion sbjetve
Ubicacion fisica Cowarking 200 5~ % $13mm
en zonas de
interés
Cluster 2,864 10-—14% $ 36 mim
A ' Operacién minima de
3 afios Esténdar 2,500 8 12% §23mm
Fuenie Eqips dracinm de Upsis
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Co-Working Industrial

El Fideicomiso Upsite pretende ser Ia primera desarroliadora inmobiliaria en México que Ileve
la oportunidad de Co-working al sectot 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, el atractivo de bienes inmuebles de clase mundial. La adquisicién 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 mds de 7,800
espacios y 510,000 colaboradores en 80 paises’.

En Upsite Mexico concebimos el Co-Workin & como una solucién econdémica y social para una
economia innovadora empresarial, Los espacios industriales y de oficinas estardn disefiadas
para promover nuevas alianzas, contratos, negocios, innovaciones y empodetamiento 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, PYMEs, etc., quienes
principalmente buscan producir y compartir innovaciones. El espacio industrial, equipo y
oficinas dentro del inmueble es para promover la colaboracién entre usuarios, eficientar la
produccién ¢ interconexién entre usuarios principalmente. De igual forma, la generacién de una
comunidad colaborativa, prestigio corporativo y eficiencias en productividad son ventajas
afiadidas de este producto®,

Veuitajas que se pueden obtener al instalarse dentro de un espacio de Co-working:

- Sinergia entre usuarios
- Ubicacién estratégica
- Soporte Técnico

” Desmag, 2015
: Phan, 2016
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- Mayor productividad
_ Reduccién de costos de capital y operacién

Incremento en

Ahorros de ~17%
’ productividad

Fuente: *Corporste Solutions Strategy & Innovation®, GoRiers Inlernatienst

Cluster

Un Cluster es un grupo de compaiiias que comparten recursos locales, utilizan tecnologias
similares y forman vinculos y alianzas. Estos vinculos pueden ser relaciones comprador-
proveedor, comercializacién conjunta, capacitacion, logistica compartida © 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 Chluster: proveedores, fabricantes, distribuidores,
instituciones académicas, investigadores y capacitacion de la mano de obra, asi como aquellos
que proveen setvicios de sopotte relevantes.

Upsite Mexico ha identificado varios sectores industriales en todo México que se pueden
agrupar en Clusters especificos y beneficiarse de sus caracteristicas particularcs. En espacios

dénde hay una ripida generacién y crecimiento de compaiiias es inevitable que no solo se
estimulard la creacion de negocios, sino atraers nuevos negocios’.

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

«  Ineremento de productividad de las compafiias dentro del Cluster.

. Tnerementar y enfocar la innovacion a través de la proximidad y competitividad de las
compafifas dentro del desarrolio.

.« Estimular nuevos negocios dentro del Cluster.

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

. Sectores relacionados (sinergia / conocimiento compartide)

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

- Ecosistema de Innovacién

- Cercania a centros de R&D ¥ universidades

- Acceso a talento

- Servicios compartidos

Brecha enproductividacten trabajadores
de la Industria automotriz, 2009
MXS 6003 ; e,
67 T -
131%
brecha,

" Aquelios dentro del
", Clustertienen mayor .
productividad

A

Valor Bruto Agragatios Trabafador
®Afeas CoOn pargues industriales

® Otros Parques

Fuente: “Afale of two Mewico's: Growih and prospely in & wo-speed economy”, MeKinsey

Indusrrial Estindar

Edificios 2 la medida diseffados y construidos con el objetivo de satisfacer las necesidades
Ynicas de cada cliente. Los edificios a la medida son ideales para compafifas de manufactura y
logistica que buscan establecer operaciones en los mercados mas dindmicos de México. Estos le
dan [a 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,
* Instalaci6n de tecnolo gia de punta.

* Planeacion de expansiones futuras.

*  Aseguramienio de renta del edificio a largo plazo.

Edificios inventario disefiados y construidos bajo caracteristicas estandar de |a 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 mds altos estandares de eco-eficiencia. Algunas de las
caracterfsticas de este producto son las s guientes:

*  Adaptado para dos 0 més inquilinos gracias a su flexibilidad.
* Los tiempos de entrega son mucho més cortos que los de un edificio a la medida,
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* Los altos estindares de construccién 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 desarrolios

Espacios de oficinas dentro de los mismos desatrollos industriales de Upsite Mexico. Oficinas
pre-disefladas dentro de un edificio a la medida o inventario. Las oficinas dentro de los
desarrollos de Upsite Mexico son ideales para laboratorios, centros de investigacidn 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 produccion.
+ Ubicacidn en los mercados mas dindmicos del pafs.

* Disefio y distribucidn éptima que maximiza la productividad.

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

Fibra Upsite estard 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 continuacidn describimos algunas de las dreas o sectores donde se enfocard 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
fas més competitivas a nivel mundial con una produccién de un valor estimado de 15.2 mil
millones de délares. De acuerdo con Proméxico, hay mdas 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 mdas relevantes incluyen Phillips, Cardinal Health, Tyco Healthcare, A
Medtronic, Fresenius, Braun, BD, Flextronics and Smiths, entre otros, cuyas exportaciones
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principales incluyen instrumentos médicos, quirirgicos y veterinarios, asi como componentes
ortopédicos, aparatos terapéuticos y mobiliario quirirgico.

A contituacién se encuentran algunos de los puntos mas destacados de la industria mexicana de
dispositivos médicos:

* Mayor exportador de dispositivos médicos en América Latina

+ Prineipal proveedor de dispositivos médicos para el mercado de Estados Unidos.

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

+ Cuarto exportador més importante en el mundo de catéteres, jeringas y maobiliario
quirargico

+ Noveno exportador mas importante en el mundo de dispositivos médicos

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

indice de ahorro en Ia produccion de dispositivos médicos — 2013"

_.WW.H@:NM.M

2% 5%

=5.4%

-18.9%
Alemania EE.UU. Australia  Japon FHalia Francia Reino Paises Canadd  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 indusirial

inico 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 délares en ventas, produciendo 1.5% del PIB del pais y

1 KPMG — Promexico 2015 “The Medical Device Industry in Mexico”
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mds del 25% de su gasto en salud. Los programas de seguridad social del gobierno y la
constante modernizacion del sistema de salud han incrementado las ventas drasticamente, lo
que permite un mayor acceso a medicamentos 2 través de clinicas nuevas,

Evolucion de las ventas farmacéuticas en América Latina (US$ bm)*

74 78 84
56 ] 62 .m l l
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
—Y0Y growth
Desglose por pais de las ventas farmacéuticas’
9% S9% 0% -10%, 0% 10%;
0% 9% e

10%:

2009 2010 01 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2008

W Brazil & Mexico s Venezuela .1 Argentina 1 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
¢l sector y por una poblacién que envejece. Como €n ¢l resto de América Latina, la media de
edad en México ¢s 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 subird a 16.3% para el afio 2030.

U Economist Intelligence Unit and Wall Steeet research, IMS Global Outlook for Medicines Through 2018
12 Bgonomist Intelligence Unit and Wall Street research, IMS Global Outlook for Medicines Through 2018
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Gasto en salud per capita (US$)" Fuente de financiamiento'

079 1,057

%66 920

2014
* Piiblico = Privado = Autofinaciado

El pais se ha vuelto cada vez més atractivo debido a su marco normativo ¥ sus certificaciones de
calidad. La COFEPRIS ha sido reconocida internacionalmente por su creciente profesionalismo

y por las siguientes medidas tomadas:

* El outsourcing parcial a compafifas privadas para poder acelerar la aprobacién de
productos nuevos,

*  Agilizar la aprobacién de la comercializacién.

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

El tiempo promedio para la aprobacion de nuevos medicamentos genéricos ha disminuido de
360 a 60 dias, mucho mds rdpido 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 ¢l gobierno apoya cada vez mas este segmento en su intento por bajar los costos en salud.

En cuanto a los operadores del mercado, atn existe un nimero televante de empresas
farmacéuticas locales gue han resistido la competericia 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 mas atractivos para la produccién farmacéutica en
todo el mundo. De acuerdo con Proméxico, la produccién de farmacéuticos crecerd 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 NA\

medicamentos alcaloides acompafiados de sus detivados. Los paises de destino son Estados

 Economist Intelligence Unit and Wall Street research, IMS Global Outlook for Medicines Through 2018
¥ Canifarma, 2017
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Unidos, Suiza, Panama, Venezuela y Colombia, asi como Brasil, Canada y Francia. Como se
muestra en la grafica a continuacién, los costos de la produccién farmacdutica mexicana son mas
bajos que en la mayoria de los mercados desarrollados.

Costos de produccién del sector farmacéutico 2013"

0.1% 0.0%
- o, -0.7%
S '3 3 -2.2% -1.5% -1.5% 0
ags 8% e
-14.4% _ _
Mexico Canada  Holanda Reino Francia Ttalia Tap6n Austratia  Alemania Us.
Unido

En conclusién, hemos identificado un numero de compafiias farmacéuticas potenciales cuyas
necesidades de instalaciones modernas exige una gran inversién de capital en el desarrollo de
propiedades lo que, junto con la poeca atencién 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 €l pais para
su perfil epidemiolégico. Sin embargo, existe un segmento paralelo que se ocupa de la
investigacién y desarrollo de medicamentos y terapias con el fin de atacar ciertas enfermedades
de manera més eficiente, asi como tratar de encontrar curas o soluciones para otras. Sin tener
tanta cobertura, ¢l segmento de la biotecnologia mexicana se considera uno de los més
competitivos del mundo en términos de desarrollo, prucbas y manufactura, asi como un motor

potencial de innovacién™.

15 KPMG — Promexico, 2015 “The Medical Device Industry in Mexico”
16 KPMG, 2014 “Competitive alternatives”
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Aunque en general se considera que México es mds bien un receptor de descubrimientos
farmacéuticos que un innevador, existe una comunidad de cientificos y empresarios locales que
estin trabajando para cambiar ese paradigma. Desde 2013, més de 7,000 estudiantes mexicanos
han concluido programas de posgtado en campos relacionados con la biotecnologfa y desdey
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.

Segaun la Organizacién Mundial de la Propicdad Intelectual, la presentacién 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 nimero de patentes
otorgadas, donde el 21% de las aproximadamente 60,000 patentes obtenidas se relactonan con

los segmentos de la biotecnologia, la biclogia y la quimica®.

277,83 277,079
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En términos de productividad y potencial de exportacidn, las exportaciones de bioteenologia
mexicana crecieron aproximadamente un 55% en 2014, en comparacién con el 2013; pero, en
términos absolutos, el pals alin 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 Ia industria, especialmente las PYMESs, tuvieran acceso a instalaciones de
clase mundial.

Importaciones do biotecnologia de EE.UU. US$ mm'®

Range Pais 2013 2014 Var. %
| Irlanda 2,158 3,862 79.0%
2 Alemania 1,124 1,842 63.9%

3 Suiza 1,192 1,218 2.2%

il Bélgica 1,066 1,107 3.8%

5 Dinamarca 783 817 4.3%

6 Paises Bajos 899 789 -12.2%

7 World Intellectual Property Organization (WIPO)
'8 1.8, 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 Japdn 385 363 -5.7%
11 Austria 262 352 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 Meéxico 47 73 55.3%
20 Coreadel Sur 3 38 1,166.7%

Nuestro Portafolio de Oportunidades de Inversidn para el Fideicomiso Upsite contempla a las
compaiiias 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 nucstras
instalaciones de clase mundial compartidas, sin comprometer su propiedad intelectual, y es por
€so que muestran un inferés significativo inicial en nuestro proyecto.

Agroindustrial

México disfruta de condiciones meteoroldgicas 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
“revolucion verde” y estan seguros de que la unica manera en que el abastecimiento de
alimentos puede satisfacer la crecienie demanda scria mediante fa 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 mas ligero que disminuye significativamente los costos de transporte nacional e
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internacional. Ademss, 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 ¢l 3er pais més importante en esta produccion
después de Estados Unidos y Brasil (59.9% y 16.1% respectivamente)

La industria en México alcanzé 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 2013, hasta alcanzar §7.1 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 comparacién con ofras economias
latinoamericanas importantes en los afios recientes, en gran parte debido a su préspero sector
manufacturero que ha observado un sélido crecimiento continue debido a su integracion en las

cadenas de suministro globales.

Produccién industrial por sector Inversion extranjera
directa por sector 2015

- = Manufactura = Otros
1° . Manufactura = Mineria = Construccién = Utildiades ¢ Servicios financieros = Minerfa y Construccién
- Comereic
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El crecimiento industrial de México no se trata Gnicamente 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 pafs, puertos importantes en todo el Pacifico y el
Golfo de México capaces de llegar hasta Asia y Europa han permitido seguir posicionando a
Meéxico como un pafs industrial lider, lo cual impulsa a muchas compafiias a querer establecer
plantas de produccién 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%

=Manulactura  ~ Agricultura = Mineria Otros 6%

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

_Acnerdos comerciales Fecha de entrada en vigor
Negociaciones Comerciales entre Paises Desarrollo (TNDC)  febrero 1973
Asociacién Latinoamericana de Integracion (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 Jjulio 2000
Israel julio 2001
Asociacién Europea de Libre Comercio (AELC) julio 2001
Tridngulo del Norte julio 2004
Uruguay abril 2005

122




Japén Perti 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 ¢l 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.

Awtomotriz

En 2015, México logrd posicionarse como el séptimo productor més importante de vehiculos en
el mundo y el fabricante lider en América Latina. La produccién y exportacion de vehiculos
ligeros y pesados ese afio alcanzd un nuevo méximo histérico de 3.6 millones de unidades y 2.9

millones de vnidades, respectivamente.

Algunos de los factores que han ayudado a consolidar Ja industria incluyen: la recuperacién de la
crisis econdmica, su atractiva actividad de exportacion, los flujos de inversién en el sector y 1a
ampliacion de sus capacidades de produccién. Hoy en dfa, 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 délares en
inversién extranjera directa en 2015, una cantidad equivalente al 20% del fotal de la inversion
extranjera directa en el pais en ese periodo. El sector terminal produjo 2,7 mil millones de
détares y el sector de autopartes (incluyendo neumaticos), 3.2 mil millones de dolares. La -
invetsién extranjera directa acumulativa en la industria terminal y de autopartes (incluyendo
neuméticos) ascendieron a 19.8 mil millones de dolares en ¢l periodo 2011-2015%.,

Lo mas destacado de México en la industria automotrizlzl

T
« 4 exportador de vehiculos ligeros
L1 R , .
« 7 productor mas importante de vehiculos ligeros
o _
+ 5 productor y 4° exportador més importante de vehiculos pesados
¢ 21 de los fabricantes de vehiculos mas importantes en ¢l mundo tienen presencia en 14
estados mexicanos
+  Participacién de industrias automotrices y de autopattes:

o PIB nacional: 3%
o PIB de la industria manufacturera: 18%

2 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 mill_ones %

1 Alemania 248,911 19.7%

2 Japén 139,048 11%

3 EE.UU. 126,139 10%

4 México 84,258 6.7%

5 Corea del Sur 72,639 5.7%

] 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 s

| China 188 China 19.2 China 22.1 China 238 China 24.5
> EE, U, 86 EE.UU, 10.3 EE.U, 1.0 EE.UU. 11.7 EE.UU. 12,1
3 Japén 83  Japén 9.9  Japén 9.6 Japén 9.8  Japdn 9.3
4 Alemania 6.3  Alemania 56  Alemania 5.7 Alemania 59  Alemania 6.0
5 Coreadel Sur 46 Coreadel Sur 4.5 CoreadelSur 4.5 Coreade! Sur 4.5 Corea del Sur 4.5
6 India 39 India 4.1 India 3.9 India 3.8 India 4.1
7 PBrasi) 34  Brasil 3.3  Brasil 3.7 Mléxico 3.4 Méxice 3.6
8 Mésico 17 México 3.8 Bévico 3.6 Brasil 3.1 Espafia 2.7
9  Espafia 23 Tailandia 24 Tailandia = 2.5 Espafia 24  Brasil 24
10 Francia 22  Canada 24 Canada 24  Canada 24 Canada 2.3

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

resto del mundo en unidades.

?! Internationa! Trade Center, 2014

* Proméxico con datos de OICA, AMIA vy 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%
Canad4 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%
Aftica 338 630 86% 0% 0%
Otros , 22,206 28,025 26% 2% 2%
Exportacién Total 1,327,363 1,513,334 4% 100% 100%

Aeroespacial

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

Durante la 0ltima década, la industria fue testigo del desarrollo tecnolégico. La llegada de la
avidnica para cabinas con instrumentos digitales, matetiales 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 aeronduticas 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 folerancia

para turbinas,

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

relacion con los principales Clusters acroespaciales 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 manufacturcras en el sector aeroespacial

B AMIA, 2017
# PWC, 2015 “Aerospace Industry in Mexico”
¥ 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  Participaciéon %  Nimero de compaﬁfas

1 EE.UU, 616.8 41.5 52
2 Canadd 791.3 40.2 6
3 Espaita 105.5 5.4 14
4 Luxemburgo 854 43 . 3
5 Francia 84.7 4.2

Total 1,683.7 - 957 82
Manufactura Avanzada

“La manufactura avanzada describe el negocio que usa un alto nivel de disefio o habilidades
cientificas para producir productos y procesos tecnologicamente compléjos. 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. La manufactura avanzada eg
posible a través de un gran rango de actividades que abarcan la industria moderna, desde las

grandes compafifas aeroespaciales a pequefias empresas” . **

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

Se frata de una tendencia que estd ganando relevancia en los fltimos tiempos liderada por
factores como la globalizacién, la fragmentacion de las cadenas de valor, la aceleracion
exponencial del avance tecnoldgico, ¢l cambio en los factores productivos o la movilidad del

talento, entre otros.

Los conceptos de manufactura avanzada y la industria 4.0 estin en medio de una transformacion
digital acelerada exponencialmente por tecnologias en pleno crecimiento, como la inteligencia
artificial, vehiculos auténomos, la robdtica (automatizard ain mds 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 ofras™.

%5 Department for Business Innovation & Skills, 2009
%7 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 1a industria 4.0 por lo tanto, son
conceptos que unen las tecnologias que dieron paso 2 la tercera revolueion industrial (procesos
de automatizacién y nuevas tecnologias de produccion) con las tecnologias propias de la era de
la informacion, como el almacenamiento, procesamiento y transmisién masiva de datos™.

Esta llamada cuarta revolucién industrial generard aproximaciones radicalmente diferentes a los
modelos de negocio al dia de hoy. Para lograrlo, las compafifas necesitaran desarrollar nuevas

habilidades individuales y capacidades colectivas®.

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

ii} Patentes, licencias, marcas y otros convenios
Por lo reciente de la creacion de Fibra Upsite, esta secciéh 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 creacion de Fibra Upsite, esta seccion 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 ¢l afio
fiscal que finaliza el 31 de diciembre de 2018. Por lo anterior, es intencién que la Fibra cumpla
con los requisitos necesarios para calificar como un fideicomiso de inversién en bienes raices en
términos de lo dispuesto en los articutos 187 y 188 de la LISR antes referidos.

Dichos requisitos consisten en lo siguiente:

28 (Cataldn, 2015
* Forbes; Celis, 2016
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il.

iii,

iv.

vi.

vii,

viii.

ix.

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

tal en el pais.

Que el fin primordial del fideicomiso sea la adquisicién o construccién de Bienes
Inmuebles que se destinen al arrendamiento, o la adquisicion del derecho a recibir los
ingresos derivados del arrendamiento de dichos bienes ¥ otorgar financiamiento para

€s0s 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 0 en CBFIs de sociedades de
inversin que inviertan en instrumentos de deuda. '

Congervar los Bienes Inmuebies adquiridos y desarrollados con el objeto de arrendarlos,
durante un plazo de al menos cuatro afios contados a partir de su adquisicidn o de la
conclusién de su construccién, los bienes inmuebles que s¢ enajenen antes de cumplirse
dicho plazo no tendrén el tratamiento fiscal preferencial establecido en el articulo 188 de

la LISR;

Emitir certificados de participacién por los bienes que integren el patrimonio del
fideicomiso. Los CBFIs deben colocarse entre el gran publico inversionista (BMV) o ser
adquiridos por al menos diez inversionistas que (y) no sean Personas Relacionadas y (2)
no sean titulares, en lo individual, de mas del 20% del total los CBFIs emitidos por la

Fibra.

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

inmediato anterior.

Cuando se estipule en los contratos o convenios de arrendamiento que para determinar el
monto de las contraprestaciones se incluyan montos variables o referidos a porcentajes,
los mismos no podran exceder del 5% del monto total de los ingresos anuales por

coricepto de rentas del fideicomiso, excepto cuando Ia contraprestacion se determine en

funcién de un porcentaje fijo de las ventas del arrendatario.

El Fideicomiso deberd cumplir con todos los demds requisitos establecidos en los
Articulos 187 y 188 de 1a LISR ¥ la Resolucién Miscelanea Fiscal vigente para calificar

como una Fibra;

El Fiduciario, en su caso, deberd proporcionar al Indeval la informacién a que se refiere
la actual Regla 3.21.3.7 de la Resolucién Miscelinea Fiscal vigente o aquella
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disposicion legal que, en su ¢aso, 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 ¢l 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 Resolucién Miscelénea F iscal vigente.

«i. Bl Fideicomiso debera inscribirse en el Registro de fideicomisos dedicados a la
adquisicién 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 ¢l articulo 188 de la LISR por el Fideicomiso y los Tenedores de los CBFls, por
lo que en caso de no cumplir alguno de estos, el Fideicomiso y los Tenedores pudieran no estar
sujetos a los beneficios establecidos en dicho articulo, '

La fraccion 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 remanenie se
invierta en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores o

en CBFIs de fondos de inversion en instrumentos de deuda.

En adicién, la regla 3.21.3.5 de la Resolucién Miscelanea Fiscal vigente establece el
procedimiento que debe seguirse para determinar el por ciento de inversién 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 tratdndose de
fideicomisos 2l amparo de los cuales se emitan certificados de participacién o certificados
bursdtiles fiduciarios, colocados entre el gran publico inversionista, se podrd cumplir el
requisito a que se refiere el articulo 187, fraccion II1 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 piiblico
inversionista podran cumplir el requisito del porcentaje de inversién a partir del mismo dia del
afio inmediato posteriot a que se haga la emisién de estos.

Ahora bien, si para la fecha antes refetida, el patrimonio del fideicomiso no se encuentre
invertido en las proporciones establecidas en la fraccién 111 del articulo 187 de la LISR, la Fibra
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no seria sujeta del régimen establecido en el articulo 188 de [a LISR, por lo tanto, derivarian las
siguientes consecuencias:

* La Fiduciaria tendria la obligacién de realizar pagos provisionales del impuesto sobre 1a
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
tnicamente recibiera ingresos por concepto de arrendamiento la obligacién de efectuar
pagos provisionales no serfa apiicable siempre y cuando, se cumpla con lo establecido
en la regla 3.1.15 de Ia Resolucién Miscelinea Fiscal vigente para 2016.

* Los fideicomisarios acumularfan a sus demds 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 contraprestacién, debersn pagar ¢l impuesto actualizado que en su
caso hubieran diferido por la ganancia obtenida de su enajenacion, desde el momento de
la aportacién y de conformidad con lo dispuesto en la fraccion X1 del articulo 188 de la

LISR.

De lus Tenedores de Ios CBFIs.

A continuacién, se seffala una descripcién 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 andlisis exhaustivo y completo de la totalidad de los alcances
tributarios relevantes para que el inversionista tome uria decisién al momento de invertir en los
CBFls. 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 unico
objetivo es proporcionar una deseripcién general de acuerdo con las disposiciones fiscales
vigente en México a la fecha del presente prospecto,

Tomando en consideracion la generalidad de la presente descripcion, el tratamiento fiscal
planteado pudiera no resultar aplicable para ciertos inversionistas, por lo que se sugiere a cada
uno de ellos consultar con sus administiadores fiscales las implicaciones de la suscripcién y
disposicién 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

CBFIs,
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El régimen fiscal aplicable a la enajenacién de CBFIs emitidos por ¢l 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 la LISR y de 1a 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 estaran obligados a pagar impuesto sobre la renta sobre las
porciones de los ingresos gravables de la Fibra pagadas a los mismos como Distribuciones en
los CBFls.

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

Bajo el régimen de las Fibras no se considerara que los tenedores residentes en el extranjero
tengan un establecimiento permanente en Meéxico s6lo por €l hecho de tener CBFIs emitidos por
la Fibra, ya que ésta no realiza actividades empresariales.

Distribucion del resultado fiscal

El Fiduciario no estaré 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 nimero 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, depreciacion fiscal y pérdidas fiscales acumuladas.

En el supuesto de que ¢l resultado de la Fibra sea una Pérdida Fiscal, dicha pérdida Gnicamente
podrd ser compensada al aplicarse a los ingresos generados por dicha Fibra durante los
proximos diez afios.

El Fiduciario tendra la obligacién de retener a los Tenedores ¢l 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 resuliado, excepto cuando los
Tenedores de los CBFIs que los reciban estén exentos del pago del ISR por dicho ingreso.
Cuande los CBFIs estén colocados entre el gran publico inversionista, tal y como acontece en el
presente caso, sera el intermediario financiero que tenga en deposito los CBFIs quien debera
realizar la retencién del impuesto antes precisado, quedando el Fiduciario eximido de la
obligacion de efectuar dicha retencidn.

El intermediatio financiero no estara obligado a efectuar retencién alguna por el resultado fiscal
del ejercicio del Fideicomiso que distribuya a las sociedades de inversion especializadas de

fondos para el retiro (STEFORES), conforme a lo dispuesto por el articulo 81 de la LISR.

Asimismo, tampoco deberd 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 |5
de febrero de cada afio, una constancia en la que seflale la informacién suministrada por la
institucién para el depésito de valores; el ISR retenido; el nombre, denominacién o razdn 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 extranjeto
con establecimiento permanente en el pafs acumularan el resultado tiscal 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 Ia renta retenido.

Las personas fisicas residentes en México considerardn que el resultado fiscal distribuido
corresponde a los ingresos a que se refiere la fraccion II del articulo 114, Capitulo de los
ingresos por arrendamiento del Titulo I'V de la LISR.

La retencién que se haga a los Tenedores que sean residentes en ¢l extranjero sin
establecimiento permanente en México, se considerar pago definitivo del impuesto.
Enajenacion de los CBFIs

Personas fisicas residentes en México Y residenies en el extranjero sin establecimiento
permanenie.

Las personas fisicas residentes en México ¥ los residentes en el extranjero sin establecimiento
permanente en Mexico, que enajenen los CBFIs a fravés de la BMV ¢ de los mercados
reconocidos a que se refieren las fracciones I y I del articulo 16-C del Cédigo Fiscal de la
Federacién, se encontrarin exentas del pago de ISR por la ganancia derivada de dicha
enajenacion, de acuerdo con lo dispuesto por la fraccion X del articulo 188 de la LISR,
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Personas morales residentes en México y residentes en el exfrawjero con establecimiento
permanente en el pais.

La exencién 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 ¢l ISR aplicando la tasa del 30% por la ganancia que generen en la enajenacién de los
CBFIs, la cual se determinard restando al ingreso que perciban en la enajenacién, el costo
promedio por CBFI de cada uno de los CBFIs que se enajenen.

El costo promedio de los CBFIs se determinaré incluyendo en su chlculo a todos los CBFIs de
la misma Fibra que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacién, aun cuando no enajene a

todos ellos.

El calculo del costo promedio por CBFI se hara dividiendo ¢l costo comprobado de adquisicion
de la totalidad de los CBFIs que tenga €l enajenante a la fecha de la enajenacion, actualizado
desde ¢l mes de su adquisicién hasta el mes de la enajenacion, entre €l numero total de dichos

CBFIs propiedad de¢l enajenante.

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

Impuesto sobre adquisicién de Bienes Inmntebles

{.0s CBFIs otorgan a sus Tenedores el derecho a percibir una parte de los fruios o rendimientos
genetados pot el patrimonio fideicomitido y, en su caso, al producto de [a venta de los Activos.

En este sentido, tomando en consideracién que los CBFIs no otorgan a los Tenedores la
propiedad sobre los Activos que forman parte de! Patrimonio del Fideicomiso, existen
argumentos serios y razonables para esperar que su enajenacién no estara sujeta al pago del
impuesto sobre adquisicién 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 cardcter local y no federal, serfa necesario
analizar las legislaciones vigentes y aplicables dependiendo de la ubicacion de Jos bienes

inmuebles.

Otros Impuestos
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De conformidad con la Ley del Impuesto al Valor Agregado (“LIVA™), las personas fisicas o
inorales que enajenen bienes inmuebles, presten servicios independientes, arrienden activos o
importen bienes o servicios a México, estén 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 estarin sujetas al IVA. Cuando la Fibra adquiera o
desarrolle propiedades, pagard IVA sobre el valor de Ia propiedad imputable a los costos de
construceidn. Prevemos que la Fibra tendrd derecho a la devolucién de dicho TVA.

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

No se pagard el IVA por la enajenacién de los CBFIs cuando éstos se encuentren inscritos en el
RNV y dicha enajenacion se realice a través de bolsa de valores concesionada en los términos
de la LMV o en los mercados reconocidos a que se refiere la fraccion I del articulo 16-C del
Cddigo Fiscal de la Federacion.,

Para cfectos de la LIVA, el Fiduciario deberd expedir por cuenta de los Tenedores los
comprobantes respectivos, trasladando en forma expresa y por separado dicho impuesto,
siempre que los Fideicomisarios manifiesten por escrite que ejercen esta opcidn, 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 demis requisitos
establecidos en el articulo 74 del Reglamenio de la LIVA.

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

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

Las normas oficiales emitidas al amparo de la L.GEEPA, se refieren a 4reas de planeacién
ecoldgica, valoracion de riesgo e impacto ambiental, contaminacién del aire, areas 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 Procuradurfa Federal de
Proteccién al Ambiente son las autoridades federales responsables de supervisar el
cumplimiento de la Legislacién Ambiental; as{ 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 administracion del suministro de agua y las descargas de aguas negras en la
jurisdiccion tederal.

Ademis, 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 tambien pueden ser
impuestas y aplicadas a nivel municipal. Estas autotidades federales y locales tienen las
facultades para iniciar procesos civiles, administrativos y penales en contra de las compafiias
que violen las Leyes Ambientales, de lo cual pudiera derivar la suspensién de un desarrollo que
no cumpla con las mismas.

Meéxico es parte de varios convenios y tratados internacionales en relacién con la proteccion 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 ¢l 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, podré. ser sujeto al mecanismo de disputa creado conforme con el NAAEC, que
puede resultar en penalizaciones monetatias y, en algunos ¢asos, 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 més estrictas, México promulgd
recientemente la Ley General de Cambio Climatico, y el Reglamento de la Ley General de
Cambio Climético en Materia del Registro Nacional de Emisiones. Dichas disposiciones, asf
como aquellas que se emitan en el futuro, podrian llegar a impactar a los Bienes Inmuebles y a
imponer obligacioncs 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 consecucién de sus fines a Operadora Upsite conforme al Contrato de
Administracién. [Ver apartado 4) b) ii}]
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vi) Desemperio ambiental

Dada la reciente creacién de Fibra Upsite, actualmente no se cuentan con certificados o
reconocimientos ambientales. Todos los proyectos se llevardn a cabo en zonas autorizadas para
el desarrollo de parques industriales, los cuales incorporarin elementos de sustentabilidad tales
como, sistemas de ahorro de energfa, tratammiento de aguas residuales, uso de materiales
amigables con el medio ambiente, gestidén de residuos, y programas de responsabilidad social,
entre otros. Ninguna de las operaciones de Fibra Upsite se encontrardn 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 interds y el

cambio climético.

Fibra Upsite reconoce la importancia del medio ambiente en nuestra vida como empresa y estd
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 regién.

Por la recienie creacién de Fibra Upsite, actualmente no se cuentan con programas o proyectos
para la proteccidn, defensa, o restauracion del medio ambiente y los recursos naturales.

Para los potenciales riesgos ocasionados por el cambio climético ver Seccitn I.,c), 1) “Dafos o
perdidas por fendmernos naturales y cambio climdtico”.

vii} Informacion de mercado
Perspectivas de la Economia Mexicana

Meéxico goza de indicadores macroecondmicos sélidos, incluyende un nivel de deuda
gubernamental limitado, nivel de inflacién estable, balance en la cuenta corriento sélido, y
crecimiento del empleo.

Un perfil demografico 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 poblacién de

Meéxico es relativamente joven, soportando el potencial dc incremento de la fuerza laboral en

los préximos afios, y por ende propiciando el estimulo al desarrollo econémico del pais. El PIB
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en México crecio 2.6% en 2015 y 2.3% en el 2016°°, reflejando una desaceleracién en el sector
energético global. *'
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Los salarios juegan un papel importante en la determinacién de los costos de mano de obra y,
por ende, de la competitividad. En la industria manufacturera, a nivel internacional se observan
las diferencias en los niveles salariales entre los paises. Por ejemplo, en Estados Unidos pasaron
de 17.06 délares por hora en 2007 a 20.21 délares por hora en 2015, alcanzado 20.60 dolares
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 septicmbre en
13,71 délares por hora; en tanto que en Chile y en México los salarios se ubicaron entre 2 y 5
dblares 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 alcanzé 2.21 dolares por hora (alcanzo6
un méaximo 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 contintia ofreciendo una amplia ventaja comparativa, y lo que hace que los
costos unitarios de mano de obra sean més bajos respecto a otros paises.

¥ Banco Mundial, 2017
31 CONAPO, 2017

32 CEFP, Aspectos Relevantes de la Competitividad del Sector Industrial, enero 2017
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A pesar de las perspectivas negativas con las que comenzé el 2017, la econemfa 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 inflacion durante 2016 y los primeros meses de 2017, asi como la incertidumbre
sobre el futuro de 1a refacién bilateral entre México y los Estados Unidos.
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En su Informe, la UNCTAD dio a conocer la Encuesta Mundial sobre Perspectivas de Inversion
2016-2018, donde se sefiala que, entre los 15 paises més atractivos para invertir en el mundo
durante los siguientes tres afios, México se ubicéd en el octavo lugar, sitio que mantuvo ¢on

respecto a la Encuesta de 2015,

PINEGI, 2017, SHCP, Banco de México, BTG Pactual
% CEFP, 2017
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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 inflacion converja cerca de la meta del Banco de México
en el 2018. En respuesta a lo antetior, la politica monetaria de México estd actualmente
centrada en reducir el nivel de inflacién; es por esto que a pattir de finales de 2015 y hasta la
ultima 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 Mexico.

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 cdmodamente ¢l nimero de entrantes a la fuerza laboral afic con afio.

‘Las remesas que los trabajadores envian a México desde los Estados Unidos han crecido
tltimamente, lo que refleja la mejoria en el nivel de empleo en aquél pais. El debilitamiento de
la paridad del peso contra el délar registrada en los primeros meses del afio ha incrementado el

* 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%.*

Remesas anuales (US$ mm)
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Aunque recientemente se ha observado una moderacién 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 Asociacién 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 erédito al
consumo crecié a una tasa de 4.1% anual. Por otra parte, la recuperacion 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 informacién 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
délares por [ED; mientras que México recibié 30.3 mil millones de délares, la segunda mas alta
en los Gitimos seis afios.*®

Principales Receptores de IED en' América Latina y ¢l Caribe, 2015 % 1:\
',
\_\
%€ Banco de México. A\
7 ANTAD, 2017 : R
38 CEFP, Aspectos Relevantes de la Competitividad del Sector Industiial, enero 2017 o
¥ UNCTAD, World Investment Report, 2016 ‘ [\'k
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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 insercién a los procesos productivos globalizados a
partit de los Tratados de Libre Comercio (TLC), puesto que, el proceso de globalizacién ha
provocado que un mayor nimero de empresas, paises y otros agentes esten cada vez mas
interrelacionados en la economia internacional, en la cual la produccién, el comercio exterior,
las inversiones, la innovacion y el desarrollo tecnolégico, se han ido estructurando en torno a las

nuevas Cadenas Globales de Valor (CGV).

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 produccion
manufacturera representa més det 48% del PIB en México segin el INEGI*, que, gracias a los
acuerdos comerciales, han hecho a México una de las economias mdas 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 econdémicos en México, gue han permitido una expansién 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 paises y en particular hacia los

4 INEGI, 2014 “Censo Econémico 2014”
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Estados Unidos, pasaron de representar el 30% del PIB nacional hasta més del 60% hoy en dia.
A la fecha México tiene varios tratados comerciales, englobando a m4s de 50 paises. Lo anterior
ha convertido al sector manufacturero en México el motor del crecimiento, v gracias a los
beneficios de los diferentes tratados, la cadena de suministro nacional y estadounidense est4
altamente integrada, permitiendo la importacién tecnolégica, sofisticando la produccién y
consecuentemente impulsando la inversién extranjera. Estados Unidos hoy en dfa es el mayor
socio cemercial, al cierre del 2016, del total de las exportaciones mexicanas, el 84% estaba
destinada a Norte América. La participacion de México en el mercado manufacturero
estadounidense crecié de menos del 10% de las importaciones manufactureras estadounidenses
en 1996 a cerca de 14% en la actualidad, con industrias cada vez mds integradas verticalmente
con las de los Estados Unidos, particularmente en el sector automotriz.

De ese modo, México, a rafz de su incorporacién a los mercados internacionales con la apertura
comercial, ha presentado un cambio en su estructura productiva, particularmente en la industria
manufacturera. Esto le ha permitido integrarse dentro de los eslabones de las cadenas globales
de valor, io que implica, ademas de 12 produccién, estar vinculada con actividades de mayor
valor agregado como disefio, logistica, distribucién, mercadotecnia y servicios, entre otras,
basadas en la innovaci6n.

El sector manufacturero hoy en dia juega uno de los roles mas importantes de Ia economia
nacional, no solamente por su participacion en el Producto Interno Bruto, sino también por la
generacion de empleos indirectos. El sector manufacturero ha sido el promotor del crecimiento
nacional, con un efecto multiplicador aunado a los diferentes tratados de libre comercio y su
integracion a la cadena manufacturera de los Estados Unidos. La participacién de las
exportaciones en la produccion bruta de la industria manufacturera ha aumentado del 18% en

1993 al 40% en [a actualidad.

Asimismo, el grado de apertura comercial (exportaciones mas importaciones) para el sector se
ha mas que duplicado, pasando del 29% en 1993 al 75% en promedio en los ultimos afios. La
mayoria de los procesos de cambio estructural en la manufactura se han centrado en lograr la
integracién a la estructura productiva del mercado internacional y, en particular, en el mercado
de los Estados Unidos. Ademds, los sectores vinculados a las exportaciones son también los
mas dinamicos y explican en gran medida el crecimiento de la manufactura.

Gracias a lo anterior y la apertura comercial con otros paises, la economia mexicana, se

expandio de forma importante durante €l periodo 2010-2015, contrarrestando los efectos de la
crisis financiera global, con un crecimiento anual compuesto del 3.5%. Y aunque la produccidn

nacional destinada al mercado local crecié a un titmo menor, por debajo del 3.0%, la
produccion destinada a la exportacidn, creci6 a niveles del 5.0% anual, mostrando sefiales de
recuperacién y crecimiento hacia los mercados externos. Siendo asi que hoy en dia el total de la
produccién nacional, se destina mas del 60% a la exportacion.
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Perspectivas del Sector Inmobiliario en México

Dentro del sector inmobiliario, se espeta que el espacio industrial contindie siendo el mejor
aproximado para participar en la creciente economia exportadora mexicana. En particular, la
exposicién al sector automotriz ha sido el principal componente de la inversion exiranjera
directa, posicionando a México como el centro automotriz global.
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Dada la ubicacién estratégica de México, con acceso a dos grandes océanos, asi como el
TLCAN, el sector inmobiliario industrial en México ha crecido de forma significativa en
términos de inventario bruto desde principios del 2000. La renta promedio se ha mantenido
relativamente constante, ya que la mayoria de los desarrollos industriales han sido absorbidos
por la demanda creciente.
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En Meéxico existen tres corredores principales en el sector industrial inmobiliario, Central, Bajio
y Norte. En particular la regidn central y Bajio en México han mostrado un desempefio sélido,
sumado a que las rentas en los tres corredores se encuentran en los mismos niveles previo a la
crisis global financiera, esto se debe que la demanda ha superado el nuevo inventario.

La mayoria de las ciudades en la regién del Bajio s¢ han estado consolidado como centros
industriales, incrementado la demanda por nuevos inmuebles industriales, esto ha mostrado una
tendencia a la baja en cuanto a la desocupacién inmobiliaria.

El corredor central estd dominado por clientes de logistica con mayor exposicién a la economia
doméstica y dada la escasez de tierras, las rentas han incrementade por encima de los ofros

corredores.

El norte sufti6 una contraccién relevante después de la crisis global financicra, observando una
desocupacién importante, sin embargo, la mejora en los indicadores de los Estados Unidos, han
ayudado a incrementar el dinamismo de esta regién.

Diversos analistas del sector inmobiliario mexicano prevén que éste continde con su ruta de
crecimiento y desarrollo lo que mantendra atrayendo el interés de inversionistas locales e
intcrnacionales. La Asociacién Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (“AMPI”) afirma que
las previsiones para el sector inmobiliario se siguen mostrando favorables al ser el mercado de
bienes raices uno de los mas dindmicos y uno de los prineipales motores de la economia,

generando casi el 14% del PIB.

Este dinamismo existente en el mercado de propiedades continvard con su vigor este afio,
principalmente, derivado en parte por la expansién y desarrollo de los Fideicomisos de
Inversién en Bienes Raices y otros instrumentos de financiamiento para el sector inmobiliario
como lo son los Certificados de Capital de Desarrollo (“CECADES”), los cuales han sido
detonantes del crecimiento de la inversién inmobiliaria en México.

Desde su aparicién en 2011 como una nueva clase de activo para los inversionistas locales e
internacionales, las Fibras se han coavertido répidamente en una de las principales vias de
inversién en el mercado de bienes raices. Al atraer capital para el sector inmobiliario, las Fibras
contribuyen de manera significativa para un desarrollo estable.

A lo largo de su historia el establecimiento de parques industriales en México ha sido detonante
de desarrollo y mejoras en la calidad de vida de los habitantes de las regiones en donde se hay

asentado. Poco a poco, los parques industriales mexicanos han ido evolucionando hasta ™
convertirse en modernos centros logisticos que ya no sélo se limitan a producir, sino que se han ™\

ido especializando hasta volverse en centros de produccién y distribucion que integran una
vision sustentable y buscan fomentar la innovacion tecnolégica, la competitividad y el

desarrollo econémico.
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El crecimiento de la inversion extranjera directa en algunas regiones del pais ha requerido gran
cantidad de naves y plantas industriales, ya sea para incrementar la capacidad instalada o para
albergatr a nuevas empresas, principalmente en el ramo automotriz y oiros sectores

exportadores.

La industria automofriz, la electrénica y la aeroespacial establecidas en México tienen
necesidades especificas y en los Gltimos afios el subsector inmobiliario industrial ha tenido un
desempefic muy positivo en estados como Guanajuato, Coahuila, Baja California, Sonora y
Chihuahua, al cubrir la demanda de espacios inmobiliarios de las empresas que participan en
dichos sectores, principalmente grandes compafiias multinacionales.

Pequeiias y Medianas Empresas (PYMEs) en México

Las grandes compafifas se han beneficiado enormemente del comercio global; pero, muchas
PYMES, que son las mayores generadoras de empleo, han quedado fuera. Segun un estudio de
la OCDE®, éste claramente es el caso de México donde las PYMEs representan el 99.8% del
total de las empresas, son los empleadores mas importantes en el pafs con 72.3% de la
poblacién activa y generan el 52% del PIB nacional. Estas compaiiias también son vitales para
la economia nacional dada su centribucién a la produccion y distribucion de bienes, asi como a
su capacidad de adaptarse a los cambios tecnolégicos y a su gran potencial de empleo.
Representan un medio excelente para fomentar el desarrollo econémico y la distribucion de la

riqueza.

En el pafs, el universo completo de entidades econdémicas registradas es de 5.6 millones, de las
cuales 4.2 millones pertenecen al sector privado / publico, sin contar las entidades rurales, de
servicios publicos y religiosas. Existen 490,000 compafias en el sector manufacturero y, segin
el Gltimo censo econdémico realizado por el INEGIY, éste genera 48% del PIB de México,
concentrando casi el 12% del total de las compafifas y empleando 24% del total de la poblacién
econdomicamente activa,

% OCDE, 2013 “Studies on SMEs and Entrepreneurship: Mexico”
97 INEGI, 2014: “Censos Econémicos 2014
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Contribucidn de las PYMESs por tamaifio - 2014

Las empresas manufactureras
i son ~12% del total de empresas
\en el pals, pero contribuyen con;

1) Filtrado exchiyendo entidades rurales, de servicios piiblicos y religiosas®

Principales competidores

El sector industrial en México incluye un gran nimero de participantes locales y regionales.
Muchos de los desarrolladores industriales locales actuales son empresas familiares que no
estén bien posicionadas para atender la demanda actual y futura, debido principalmente a la
accesibilidad de capital. Sin embargo, han incursionade en los mercados inversionistas
inmobiliarios con altos niveles de capitalizacion, incluyendo Fibras cotizados entre el puiblico y
fondos de inversidn institucionales nacionales y extranjeros, lo cual ha dado lugar a un
incremento en el nivel de competencia en México.

Actualmente, nuestros principales competidores son Fibras y desarrolladores que segmentamos
en dos grupos: Primer grupo Fibras operando Gnicamente Bienes Inmuebles industriales: Fibra
Prologis y Terrafina; y el segundo grupo aquellas Fibras que operan Bienes Inmuebles
comerciales, oficinas, hoteles y que ademds cuentan con Bienes Inmuebles industriales: Fibra
Macquarie, Fibra Uno, Fibra Plus, Fibra HD, Fibra Monterrey. Los principales aspectos en los
que se basa la competencia son acceso a capital, la ubicacién, mercadotecnia, tipos de producto

y tesis de inversidn.

Consideramos que nuestra competencia proviene de las giandes Fibras que operan en el
mercado y de desarrolladores regionales y locales bien posicionados y con productos de alta
calidad. Asimismo, podrd provenir de nuevos competidores que tengan una mayor flexibilidad
en su modelo de negocio que los desarrolladores tradicionales.

¥ INEGI, 2014: “Censos Econémicos 2014”
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Nuestra posicién competitiva puede verse positivamente impactada por un incremento en la
demanda de espacios industriales en México, por enfocarse a un mercado grande y desatendido
(PYMEs), preferencia del cliente por nuestra Fibra y sus productos, preferencia de los
inversionistas y aportantes de terrenos por nuestro modelo de negocio y por los incentivos
fiscales preferenciales aplicables a 1a Fibras, entre otros.

vii)) Esiructura de administracién

e e sy

Comitd Téenico
3 Propiesades 4 4 Iedopenoorins)

o SRt b e e iy

f

T L e £ e ,i,_.ﬁ.....-_-..._..‘.\M._...E r 5 __.E e e b e ey e et g {, VT SO .,.E
C. de inverslones €. do Practicas i €. de Auditerfa | | C. de Nominaciones |
{Prasicido pe un i i Soclotarias : [Presitida pee un i Prosidiin per I
iepen i ta} E | APmoo pod gn incapandigntoy | Pl sgirlal é i eptitiont)

il e I D OO

,Au&ﬂms Emmos

Ei Combé Téemicn ardrd ol oio frat on 192 doeisbores re'evantes i pslied spcyadd pir Comids presitdes porrdeperdiontes

Contrato de Administracion

I.a administracién integral del Fideicomiso para el logro y concepcién de sus fines ha sido
encomendada a Operadora Upsite bajo la direccién y supervisién del Comité Técnico.

Comire Técnico

El Comité Técnico supervisard al Administrador y tendrd a su cargo la definicién de la
estrategia del Fideicomiso para el logro y consecueién de sus fines.

El Comité Técnico se integrara hasta por 21 (veintiiin) miembros propietarios y sus respectivos
suplentes, que serin nombrados o ratificados por la Asamblea de Tenedores. Inicialmente, el

Comité Técnico estard integrado por las siguientes personas:

Miembro ' Sexo Edad;;Suplente Sexo Edad§ Cargo

Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia M 50 : Juan Carlos Talavera de Noriega M 45 ' Presidente
Roque Alonso Tryjilte Quintana 42 :Danicl Roberto Trujitle Quintana 39 ' Miembro

Alejandro Ituartc Egea

M
44 | Alejandro Lelo de Larrea Gandiano M 35 | Miembro
Javier Ferndndez Guerra (*) M

ol %Emique Estovez Alverde (*) 62 Miembro
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Iga Maria Wolska (*) F 34 José Antonio Martf Cetarelo M 63 Miembro

José Luis Guerrero Alvarez (¥) M 74 ' Vicente Saiso 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 creacién, los miembros del Comité Técnico (titulares y suplentes) de Fibra
Upsite no cuentan con antigiiedad dentro del mismo.

El Comité Técnico contard con un secretario y un pro-secretano que no formaran patte del
Comité Técnico, y que serdn designados o removidos en primer lugar por el Administrador, a
falta de este, pot el Comité Técnico y en su defecto, por la Asamblea de Tenedores, en cualquier
momento, sin restriccidn alguna. E] secretario y pro-secretario acluardn con ese caracler en el
Comité de Inversiones, el Comité de Auditoria, el Comité de Practicas Societarias v ¢! Comité
de Nominaciones, y estardn presentes con el mismo caricter en las Asambleas de Tenedores. El
veintinueve por ciento (29%} de los miembros del Comité Técnico son mujeres. El cuarenta y
tres por cicnto (43%) de los miembros del Comité Técnico son Patrimoniales y 57% de los
miembros del Comité Técnico con Independientes. El cien por ciento (100%) de los Comités de
Apoyo son presididos por miembros de caricter independiente,

Comité de Inversiones

Inicialmente, el Comité de Inversiones se integra como sigue:

Comité de inversiones Caracter Cargo
Javier Fernandez Guerra Independiente Presidente
Alejandro Ituarte Egea Patrimonial Miembro
Roque Alonso Trujillo Quintana Patrimonial Miembro

Comité de Practicas Societarias

Inicialmente, el Comité de Précticas Societarias se Integrard coma sigue:

_Comité de Practicas Societarias  Carfcter Cargo
José Luis Guerrero Alvarez Independiente  Presidente

- Cynthia Salicrup Rio de laLoza  Independiente  Miembro
Enrique Estevez Alverde Independiente  Miembro

Comité de Auditoria

Inicialmente, €l Comité de Auditorfa se Integrara como sigue:
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Comité de Audiforia Caracter Cargo

Maridngela Garza Amador Independiente Presidente
Vicente Saisé Alva Independiente ~ Miembro
Iga Maria Wolska Independiente Miembro

Comtité de Nominaciones

Inicialmente, el Comité de Nominaciones se infegrard como sigue:

Comité de Nominaciones Caricter Cargo
Javier Fernandez Guerra, Independiente  Presidente
Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano  Patrimonial Miembro -
Alejandro Ituarte Egea Patrimonial Miembro

. Informacién biografica de los miembros independientes:

. Javier Ferndndez Guerra

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

Iga Maria Wolska

Iga es licenciada en finanzas por la Universidad de Varsovia de Polonia y cuenta con una
maestria en direccion de empresas por el Instituto Panamericano de Alta Direccién de Empresas
(IPADE), asi como un postgrado en Rouen Buisness School (ESC Rouen) de Francia.
Actualmente sc.desempefia como la Directora de Relacidn con Inversionistas de Crédito Real,
una empresa que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores desde 2012, enfocandose en brindar
créditos a los segmentos desatendidos por la banca tradicional. Ha sido encargada del area de
Relaciones con Inversionistas en Corporacién Inmobiliaria Vesta (Vesta) durante cuatre afios,
en la cual destaca su participacién en las emisiones subsecuentes y en la restructuracién de la
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deuda de la empresa. Anteriormente encabezé el departamento de Relacién con Inversionistas
en Empresas ICA (ICA), participando en las colocaciones de emisiones subsecuentes en los
mercados internacionales y financiamiento de proyectos de infraestructura. Fue clasificada en
2015 y 2016, en los tres primeros lugares de “Best IROs” en América Latina en el sector
inmobiliario, por la revista Institutional Investor y en 2012 obtuvo el reconocimiento de “Best
IR team” en el sector construccion en América Latina, por la misma revista.

José Luis Guerrero Alvarez

Consejero por mas de 25 afios, miembro de Comités de Auditorfa, Finanzas, Planeacitn,
Practicas Societatias y Sustentabilidad de empresas, principalmente listadas en Bolsas de
Valores. Dentro de los consejos de administracién que es miembro se encuentran: Bolsa
Mexicana de Valores (BMV) y presidente del Comité de Vigilancia, Fondo de capital privado
EXI, Fondo de capital privado SailBridge, Alphe Hardin Construction, Gesa Eolica México,
Gravity, BIIS Transportation Systems, Vista Zur Real Estate, ENOVA-Endeavor y Murgia y
World Vision. Expresidente del consejo de administracion de Banamex, Grupo Aeroportuario
Centro Norte (OMA), Empresas ICA (ICA) y Afianzadora Olmeca. Preside el Comité de
Vigilancia de la BMV y Comités de Advisory de Bancomer y Banco del Centro. Trabajo
durante 35 afios en ICA, en su trayectoria fue Director General durante cinco afios, manteniendo
su liderazgo como la empresa de ingenieria, construccién e infraestructura mds grande de
Meéxico, logrando ingresos por 4 mil millones de délares con mas de 52,000 empleados. Colocd
a OMA en el NASDAQ y BMV e incorporé a ICA como la primera empresa de construccién de
mercados emergentes en el Dow Jones Sustatnability Index, y por méas de 10 afios fungi6 como
Director de Finanzas y Administracién. Es Ingeniero Mecénico Electricista por la Universidad
Auténoma de México, estudié su Maestria en Ingenieria Mecénica y su Doctorado en Ingenieria
de Metales por la Universidad de Illinois. Est4 Certificado en Gobierno Corporativo (IDP) por
el INSEAD de Francia y ha cursado varios cursos ejecutivos en Harvard, MIT, Stanford,

Pennsylvania e ITAM.
Cynthia Salicrup Rio de la Loza

Consejera y consultora en innovacion y transformacion en Grupo Coppel y Grupo Bimbo. Es
Directora de ventas y mercadotecnia de Wingu Networks, empresa de servicios de tecnologias
de la informacién. Se desempefié como Directora de banca digital, mercadotecnia y desarrollo
de nuevos negocios y Directora de finanzas donde fue responsable de crecer y consolidar una
nueva unidad de negocio con programas de crédito a PYMES en Bankacol, primer banco online
y sin sucursales en México. Trabajé como Directora de ventas estratégicas en Bimbo México y
como Directora corporativa de mercadotecnia ¢ innovacién para Grupo Bimbo Global, Se
desempefid como Directora de planeacién estratégica e innovacidon en Walmart México. Se
desempefié como Directora ejecutiva de recursos humanos y como Directora de planeacidn e
innovacion en la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. Trabajé como Gerente de proyecto
en Grupo Salinas. Se desempefi6 como Consultora senior en HVS International, donde participé
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en el proceso de venta del primer portafolio de Hoteles Camino Real en Boulder, Colorado. Es
Licenciada en Administracién Hotelera por la Universidad Iberoamericana, cuenta con un MBA.
por la Universidad de Eastern Michigan y ha estudiado diferentes cursos en las universidades de

Harvard, IPADE y Singularity University.
Enrigue Estevez Alverde

Enrique es licenciado en administracién de empresas por la Universidad Andhuac de la Ciudad
de México. Ha estudiado diversos cursos en el Instituto Panamericano de Alta Direccion de
Empresas (IPADE), Unidn Social de Empresarios Mexicanos (USEM) y Harvard Business
School (HBS) sobre alta direccién, formacién social, gobierno corporativo, gstrategia para
micro-finanzas, desarrollo inmobiliario y empresas familiares. Trabajé en Comercial Mexicana
como Director de Auditorfa, en Tetrazos Esmon como Director General, fundador y Director
General de Pisos y Més y actualmente se desempefia como director general de Recubre. Ha
participado como miembro de los consejos consultivos de Banamex, Banca Serfin, Fundacién
Dibujando un Mafiana y Fundacién Proempleo Productivo.

Maridngela Garza Amador

Maridngela cuenta con 26 afios de experiencia en el sistema financiero. Actualmente se
desempefia como CEO de una Oficina de Inversiones Familiar. Previamente estuvo 9 afios
como Directora de Inversiones en Afore Coppel, donde tuvo la oportunidad de participar en la
creacién y desarrollo de la parte financiera del Grupo. Trabajé durante 9 afios en Dresduer
Bank, como gestor del portafolio de sociedades de inversién de deuda, y en 1996 participé en la
creacién de Afore Bancrecer-Dresdner ¢ implementé una de las primeras Siefores como
operadora de deuda. Inicié su carrera profesional en GBM, Casa dc Bolsa en ¢l 4rea de Mercado
de Dinero Internacional y en 1994 trabaj6é en la CNBV en el #rea de supervisién bancaria,
Estudié la licenciatura en administracién de empresas en el Instituto Tecnolégico Auténomo de
México (ITAM), ha tomado varios cursos de especializacién y certificacién en finanzas,
inversiones v derivados y en 2011 realizé el programa de alta direccién de empresas en el
Instituto Panamericano de Alta Direccién de Empresas (IPADE).

Vicente Saisé Alva

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

José Antonio Marti Cotarelo

José Marti cuenta con 40 afios de experiencia profesional en las dreas Recursos Humanos y
Cambio Cultural, Dirigié la funcién de Recursos Humanos para Citi/Banamex a nivel América
Latina por cerca de 10 afios. Previamente, trabajé para General Electric durante 24 afios,
desempefidndose en diversas posiciones del area de Recursos Humanos en México y Estados
Unidos y culminando como VP de RH para GE Capital América Latina, Hoy en dfa dirige su
propia firma de consultoria y es consejero de empresas como Devlyn y Petromaj entre otras. Es
Licenciado en Economia por el ITAM y graduado del programa avanzado en Recursos
Humanos del Centro de Desarrollo de General Electric en Nueva York.

2
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ix) Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Hasta donde tenemos conocimiento, no existe proceso judicial, administrativo o arbitral que
pueda tener un impacto significativo con relacidn a la Emisién de los CBFIs a que se refiere ¢l
presente Prospecto o con relacion a Fibra Upsite.

x) Derechos que confieren los certificados bursdtiles fidnciarios inmobiliarios

‘Los Tenedores tendran los derechos que se establecen las disposiciones aplicables de la LMV,
- asi como aquellos que se establecen en el Fideicomiso y los que se establezcan para cada una de

' las Emisiones en el acta respectiva y en los CBFls.

Los CBFIs confieren a los Tenedores (a) el derecho a una parte de los frutos, rendimientos y, en
su caso, al valor residual de los bienes o derechos afectos con ese propésito al Fideicomiso en
los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso, y (b) el derecho a una parte del
producto que resulte de la venta de los bienes o dercchos que formen el Patrimonio del
Fideicomiso, en cada caso, en los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso.

Los CBFIs que en su caso sean autorizados por la Asamblea de Tenedores para su emisi6n por
parte del Fiduciario del Fideicomiso, no otorgan derecho alguno directo sobre los bienes,
derechos y demés activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso a sus Tenedores,

Para mas informacién sobre los derechos que confieren los CBFIs ver seccidn III d} “Contratos
y acuerdos relevantes i} Conirato de Fideicomiso”.

xi) Distribuciones

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

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

EI Comité Técnico podré resolver Distribuciones mayores al noventa y ¢inco por ciento (95%)
del resultado fiscal del Ejercicio, con la anuencia del Administrador para tal efecto.

Las Distribuciones se flevaran a cabo trimestral o semestralmente, segtin o determine el Comité
Técenico, siempre y cuando existan recursos liquidos disponibles para tal efecto en las cuentas
del Patrimonio del Fideicomiso; y deberan Ilevarse a cabo por lo menos una vez al affo, 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.

Previo a cualquier distribucién, es necesario que:

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

- b) el Comité Técnico apruebe el monto de la Distribucion de Efectivo;
¢) la Asambiea de Tenedores haya aprobado los estados financieros del Fideicomiso; y

d) el Administrador, con base en la resolucion del Comité Técnico, realice la
instruccién respectiva al Fiduciario para la entrega de Distribuciones a los
Tenedores, con base en el monto total aprobado por el Comité Técnico y el niimero
de CBFIs en circulacion.

Las entregas de Distribuciones de Efectivo se realizaran a prorrata entre todos los Tenedores en
proporeién a la tenencia de los CBFIs que correspondan a cada Tenedor, y tomando en cuenta
los derechos particulares de cada uno de ellos. El monto de cada Distribucién se acreditar4 por
¢l Fiduciario a la cuenta bancaria que los Tenedores Ie hayan indicado para tal efecto por escrito
0, en su oportunidad, a través del Indeval, conforme a las disposiciones aplicables conforme a la
LMYV y la Circular Unica de Emisoras.

¢} Descripcion de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso

i} Inmuebles propiedad del fideicomiso

El Fideicomiso Upsite no tiene propiedades al momento de Ia colocacién.
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i) Adguisiciones inmobiliarias o desarrollos inmobiliarios

Por la reciente creacién de Fibra Upsite y en virtud de que los Bienes Inmuebles de los
proyectos que ¢l Administrador tiene como Portafolio de Oportunidades de Inversion, serian
desarrollados por el Fiduciario a través del Administrador con posterioridad a la fecha de la
Oferta Publica, estimamos que los desarrollos inmobiliarios que formaran parte de Fibra Upsite
se podrian integrar de la siguiente forma: :

Portafolio de Oportunidades de Inversion

Esperamos que el Patrimonio del Fideicomiso consista imicialmente 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 CBFIs para los proyectos
iniciales o CBFIs o una mezcla de efectivo y CBFIs para los posteriores, en los términos que
apruebe el Comité Téenico, la Asamblea de Tenedores o el Administrador, segun corresponda.
Hemos celebrado tres convenios de adhesién y dos contratos de promesa de adhesion con los
Propictarios respeclivos para la aportacién o futura aportacién de los terrenos respectivos
sujetos a condiciones resolutorias, entre las que se incluyen: (i) que las declaraciones del
propietario no sean ciertas o no sean correctas, (i) 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 suclo industrial, (v) que la Oferta no
cierre de manera exitosa dentro de un plazo de 90 dias contados a partir de la fecha de
celebracién del convenio de adhesién (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 Inversién) no sea foxmalizado en escritura priblica en un plazo
de 90 dias naturales a partir de la firma del mismo. No podemos asegurar que dichos terrenos
sean aportados a Fibra Upsite a cambio de CBFIs, en el valor preliminar negociado, o que sean

aportados del todo.

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

millones de délares.

En el Portafolio de Oportunidades de Inversién, compuesto por convenios de adhesion o
contratos de promesa de adhesién celebrados con los Propietarios, se tienen contemplados un
par de proyectos que podrian involucrar operaciones con Partes Relacionadas. Sin embargo,
estas operaciones tendrén que ser aprobadas por el Comité Técnico, previa opinién del Comité
de Pricticas Societarias, conforme a lo establecido en los parrafos anteriores. Dichas

opetaciones se celebraran en condiciones de mercado.

Ubicacion de Portafolio de oportunidades de inversidn
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Terrenos

El Portafolio de Oportunidades de Inversion esta conformado principalmente por proyectos que
serdn desarrollados sobre terrenos ubicados en los principales mercados industriales y
comerciales del pais. Fibra Upsite ha acordado con los Propietarios de manera vinculante
mediante convenio de adhesion sujetos a condiciones resolutorias la aportacion de varios de
estos terrenos al Fideicomiso a cambio de CBFIs para los proyectos iniciales o CBFIs o una
mezcla de CBFIs y efectivo para los posteriores. El Administrador se cerciorard de que toda
aportacion sea libre de todo gravamen, carga, limitacion de dominio, afectaciones, reservas,
usos y destinos, y se encontrara al corriente del pago de impuestos y contribuciones aplicables y
libre de contaminacion o contingencias ambientales.

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 buscara 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 aportacion se realizara a cambio de CBFIs a
través del Fideicomiso Puente. Es decir, los CBFls 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
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formalice, mediante escritura phblica, la transmisién de la propiedad a Fibra Upsite. Para tal
efecto, los Propietarios y Fibra Upsite celebraran un Convenio de Adhesion conforme al cual la
transmisién de la propiedad entre las partes se consuma en la fecha de celebracion de dicho
convenio a cambio de los CBFIs que correspondan. El convenio o, en su caso, contrato de
promesa de adhesion estarin sujetos a condiciones resolutorias, entre las cuales se prevé que la
formalizacién de l1a transmisién de la propiedad en escritura piblica no se celebre dentro de los

90 dias siguientes a su suscripcion.

Conforme a los Convenios de Adhesién mencionados, existe una permuta entre la titularidad de
los CBFls y la propiedad de los Bienes Inmuebles regulada en los articulos 2327 al 2331 del

Cédigo Civil Federal.

En el mismo sentido, el articulo 188 fraccién 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.

Los CBFIs que se aporten al Fideicomiso Puente serén propiedad de los Propietarios los cuales
consienten aportarlos al Fideicomiso Puente para recibirlos en la fecha en la que se eleve a
escritura publica la transmisién de la propiedad de los Bienes Inmuebles Aportados y por lo
tanto estarén en circulacién. El Fiduciario Puente ejercera los derechos de voto correspondientes
siempre en el mismo sentido que la mayorfa de los Tenedores que hayan adquiride 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 Inversién inicial no
llega a concretarse, entonces el fiduciario destinard los CBFIs a uno o més 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 adhesion se resuelva, el fiduciario mantenga los
CBFIs que eran materia de diche convenio de adhesién, para entregarse a un propietario de
terrenos sustituto o en cualquier otra forma que indique la Asamblea de Tenedores; en el
entendido que si por cualquier causa, transcurridos 12 meses a partir de la fecha de la Oferta
Pablica, dichos CBFls no han sido entregados a cambio de otro terreno o dispuestos conforme a
las instrucciones de la Asamblea de Tenedores, entonces el fiduciario reintegrard dichos CBFls
a Fibra Upsite, mismos que pasaran & ser de tesoreria para todos los efectos.

Si transcurridos 12 meses a partir de la fecha de la Oferta Pablica, 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 deberén reintegrase a Fibra Upsite, momento a partir del cual dejarén de

circular y seran de tesoreria.
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El plazo inicial del Fideicomiso Puente serd un affo contado a partir de la fecha en la que se le
aporten los CBFls reservados para los Propietarios iniciales o el necesario para disponer de los
CBFIs conforme a las instrucciones que correspondan, segln lo autorice el Comité Técnico,

Para poder evaluar de manera preliminar dicha apottacién, Fibra Upsite ha recurrido a
informacién de mercado desarrollada por los principales corredores inmobiliarios en México en
virtud de conocer ¢l valor comercial de dichas aportaciones.

Derivado de lo anterior, el valor comercial aproximado de los terrenos que pudieran integrar el
Portafolio de Oportunidades de Inversién podria estimarse de la siguiente forma:

PROYECT ADQUISICIO UBICACIO _ . VALOR
o - o AREA VALOR COMECIAL REPORTADO (MXPS / M2) ALy
) , " i cImus PROMEDIO

(Tipo) (Ciudad) (M2} CBRE COLLIERS® CAPITAL? s (Pesos)
L Aportacion Tiuoa V9% L5y sisas $1320 $3352{ $L727 52438 | S1628 $194,141,288
NOROEST P ' s 0 . . ' i g St
EI
ENORTE  pportacion Ol hrez 10000 | so7s  si016 | ses3 sizeo | smi3 s $995 $09,533210
. 302,08
JLBANIONI  Aportacion irapuato Sl sios | s sess | sele s1am $762 $230,108,340
4
CENTRAL
I
Terrenn I Aportacion Cusutitlan® 35,798 | £1030 83,555 | 2031 24267 32,641 33,758 $3,707 $132,707,585
o Terreso Aportacion Cuautitlan® 33209 | $1,930  $3,555 [ $2031 $4.367 | $2.641  $3.758 $3,707 $123,109.225
5,
CENTRAL  Aporasion  Navcalpan® 7,367 | 515320 5"{']‘25 5'%-09 S5O0 1 512000 s1soo0 [ si4,102 $103,886.605
1))
597,92 $883 486,252

Total 8

Motas: 1) Valor comercial estimado resultante del promedio de valores reportados por!

CBRE — Opinian de Valor

Colljers [nternationn] - Mexico’s Industrial Real Estate Coats Quide 2017

Citius Capital - Industrial Real Estaie Trends Mexico 2017

2}Valores en pesos minimos y maximos repsriados (por mefro cuzdrads considerando infraestructura)

3} Premodio de los valores (miximos y minimos) reportados en peses

4) Yalor estinyado resulinte toral

5}COLLIERS ne reporta valores para Cuautitlin per lo que se tomaron los valores réportados para la Zona Metropolitana del Valle de México,

6) COLLIERS na reporta valores para Naucalpan y se estima que ¢l valor reportado por CITIUS CAPITAL no corresponde a temenos ubicados en ¢l centro de
Naucalpan. Derivado de o anlsrior, s¢ propons un rango de valores estimados por el Administrador para terrenos con uso comercial en la zona,

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

Por la reciente creacién de Fibra Upsite y en virtud de que los Bicnes Inmuebles de los
proyectos que ¢l Administrador tiene como Portafolio de Oportunidades de Inversidn, seran
desarrollados por el Fiduciario a través del Administrador con posterioridad a la fecha de la
Oferta Pablica, no es posible definir los montos de inversion definitivos de los proyectos del
portafolio, asi como la inclusién definitiva de cada uno de ellos dentro del Portafolio
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estabilizado. Sin cmbargo, creemos que de acuerdo a nuesira experiencia, la distribucién de la
inversion del Portafolio de Oportunidades de Inversidn se pudiera integrar de acuerdo a la
siguiente tabla:

(En pesos mexicanos)

Proyecto Infraestructura E‘:gl::os Mejoras Co(l;;i?;es Total'

1. NOROESTEI 63,733,457 219,866,277 44,522,024 7,376,438 335,498, 196
2.NORTE II 50,351,320 194,460,816 93,833,459 5,479,890 344,131,485
3.BAJIOII 96,113,596 417,814,394 153,565,366 12,303,118 679,796,473
4, CENTRALI 27,654,454 85,981,211 25,565,501 3,904,135 143,105,301
.5. CENTRAL i1 | - 09,214,293 | 44,402,269 . 17,147,302 160,763,864

| Total 237,852,827 1,017,342,989 361 388,619 46,210,883  1,663,295,319

(i No incluye el valor de los terrenos apertados

Descripcion preliminar del Portafolio de oportunidades de inversion
1. NOROESTE I
CLUSTER DE DISPOSITIVOS MEDICOS

OBJETIVO: Atender la demanda de edificios industriales dedicados a la produccion de
dispositivos médicos compartiendo servicios basicos para esta industria bajo el esquema de
Cluster en la ciudad de Tijuana, Baja California.

UBICACION: Tijuana es la ciudad méas grande de Baja California y es parte del area
metropolitana intetnacional de San Diego-Tijuana. Como centro industrial y financiero de
Meéxico, Tijuana ejerce una fuerte influencia sobre la economia, la cultura, el arte y la politica.
Es la ciudad fronteriza mas visitada en el mundo. Mas de cincuenta millones de personas cruzan
la frontera entre San Diego y Tijuana cada ailo.

MERCADO: es una de las ciudades industriales méas importantes de México con una actividad
econdmica de rapido crecimiento. Ubicada en el noroeste de México, es el destino preferido de
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cerca de 570 compafifas de clase mundial. Tijuana es un gran centro manufacturero, con una
variedad importante de industrias en donde destacan la aeroespacial y la de dispositivos
médicos, lo que la posiciona como una de las dos mas grandes de Latinoamérica en este Ultimo
sector. El tamafio del mercado industrial es de alrededor de 6.5 millones de m” con una tasa de
desocupacion menor al 1.0% al cuarto trimestre del 2016.

OPORTUNIDADES:

*  Desarrollar el primer Cluster de dispositivos médicos en Baja California.

* Acceso al centro de dispositivos médicos de California, el mas grande en Estados
Unidos.

* Hay 67 compaiifas que acogen la industria de dispositivos medlcos en Tuua.na con un
crecimiento constante,

Superficie de terreno estimada; 119,469 m*

PLANTA DE CONJUNTO

Tijuana,
Baja California

54,908

Estfmada
M)($ mm

Afic de Estabilizagién (estirmdo} 2022

$338

Notax: {1) Inversién incluye ¢l valor del terrens,

2. NORTE 11
INDUSTRIAL ESTANDAR / CO-WORKING

OBJETIVO: Atender la demanda de edificios industriales dedicados a la produccién de
componentesy electrénicos en edificios estdndar o compartiendo servicios bésicos bajo el
esquema de Co-working.

UBICACION: Ciudad Judrez es la octava ciudad mis grande en México con una poblacién de

aproximadamente 1.3 millones de personas. Junto con El Paso, Texas, compromete la segunda
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4rea metropolitana binacional més grande y adyacente en el mundo. Desde 1969, Cd. Juarez ha
sido el hogar de algunas de las firmas manufactureras mas grandes cn el mundo, con una fuerte
presencia de compaiiias automotrices, médicas, de electrodomésticos v aparatos electrénicos.

MERCADO: Es el mercado de inmuebles industriales més grande de la frontera con Estados
Unidos con 6.2 millones de m® La actividad en el cuarto trimestre del 2016 aumento
sigrdﬁc'ativamentc la absorcién neta anual que se mantuvo favorable con cerca de un millén de
m? y la tasa de desocupacion ascendi6 al 5.8% y se encuentra esta en sus niveles histdricos. Los
principales sectores son el automotriz, biomédico, electronico y electrodomésticos.

OPORTUNIDADES:

o Crear el primer edificio de Co-working en la region.

«  Capturar la demanda de espacio creada por la industria dedicada a la Electrdnica.
« Excelente ubicacién en el sub-metcado mas dindmico de Cd. Judrez.

« Creciente demanda de espacio industrial en la region.

Superficie de terreno estimada: 100,000 m”
PLANTA DE CONJUNTO Industriaf! Co-working
Chihuahua
44,18

inverslgn Estirnada
L} $i44
MX$ nm

Afla de Establlizacion (estimado} B 2021
i

MNotast (1) Inversién incluye el valor del terrens.

3. BAJIO II

INDUSTRIAL ESTANDAR / CO-WORKING
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OBJETIVO: Desarrollar un Parque Industrial compartido que permita alofar a PYMEs bajo
esquemas tradicionales y de Co-Working Industrial sobre uno de los corredores industriales mas

importantes del Bajfo.

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

MERCADO: en los afios recientes, Guanajuato se ha convertido en la plataforma manufacturera
mas grande de México para los japoneses, gracias al establecimiento de fabricantes
automotrices como Mazda, Honda y Toyota, asi como del establecimiento de proveedores nivel
1'y 2 (Tier 1 y 2”) del mismo pais.. Este mercado es de aproximadamente 3.7 millones de m>
con ung tasa de desocupacion del 7.6% al segundo cuarto trimestre del 2017. Es el mercado en

el Bajio con los mayores precios de renta.
OPORTUNIDADES:

*  Desarrollar espacios pata las PYMEs nacionales que proveen a las cadenas de valor
existentes en la region.

*  Volverse el primer promotor del Co-Working Industrial en la region.

* Creciente demanda de espacio industrial tradicional en la re gidn.

Superficie de terreno estimada: 302,085 m®
_ Tipo tndustrialf Go-work
PLANTA DE CONJUNTO - = . |
Irapuato,

o prd

L
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95,091

SBA(m)

$680

2024

Notast (1) Inversidn incluye el valor del terreno.

4, CENTRO1
 CLUSTER / OFICINAS DENTRO DE LOS DESARROLLOS

OBJETIVO: Crear un Cluster enfocado 2 PYMEs de ia Industria Farmacéutica en el area
metiopolitana de la Ciudad de México. Desarrollar espacios de oficina que permitan el
alojamiento de laboratorios y Lemros de investigacion, asi como personal de soporte para estas
industrias.

UBICACION: Cuautitlan es un municipio en el Estado de México, justo al norte de la Ciudad
de México, dentro de la Gran Area Metropolitana, Como zona urbana, su potencial econémice
mias importante reside en su base industrial. Cuautitlin se ubica en el corredor Mexico-
Querétaro y tiene acceso a los centros de transporte publico y de carreteras principales.

MERCADO: La Ciudad de México y su alea metropolitana es €l segundo mercado industrial
mas grande en el pais con 7.1 millones de m’. Los sub-mercados sostienen tasas de vacantes
bajas que se encuentran actualmente en 2.9% al segundo trimestre del 2017. Los sectores con el
mayor crecimiento son el comercial, el de distribucién y logistica, que incluye las actividades
de comercio electrénico. El mercado de oficinas de la Ciudad de México sigue a la alza,
espemalmente en los corredores Reforma y Santa Fe, El inventario de Clase A/A+ es de 5.3
millones de m” y las tasas de vacantes actualmente son del 14.6%, la absorcion neta superd los
0.300 millones de m? al cuarto trimestre de 2016.

OPORTUNIDADES:

« Desarrollar el primer Cluster farmacéutico, Centro de Investigacién y Desatrollo y de

negocios en la region.
+ La zona més cotizada para edificios industriales de Clase A en el 4rea metropolitana.
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* Potencial de reubicar a las empresas farmacéuticas de la Ciudad de México.

Superficie de terreno estimada: 69,007 m*

Cluster/ Ind/ Oficinas

PLANTA DE CONJUNTO

Farmacéutica
PYMEs

Cuaufitlan [zcalli,
Edo. de México

fmrersmn Es hm 4dd 148
M)(s men

Adio e Establlizacidn 2024
(nstlmad o}

Notas: (1) Inversién incluye el valor de¢l terreno.

5.CENTRO 11
CO-WORKING / OFICINAS DENTRO DE LOS DESARROLLOS

OBJETIVO: Primer espacio de “Co-Working” industrial y de oficinas dentro de los desarrollos
en el 4rea metropolitana de la Ciudad de México para las PYMEs.

UBICACION: Naucalpan es una de las zonas industriales mas importantes dentro del area
metropolitana de la Ciudad de México. Es un sub-mercado que estd pasando por una etapa de
reconversion que incluye nuevos edificios de oficinas, centros comerciales, centros
multimodales de transporte y la renovacién de accesos en la zona.

MERCADO: Naucalpan tiene un pequefio inventario industrial de 46 mil m?, comparado con
otras areas metropolitanas, sin embargo, la tasa de desocupacién de inmuebles industriales es
cero. Debido a esta falta de disponibilidad, no existe informacién reciente sobre transacciones
inmobiliarias. Se sabe que muchas compafifas valoran esta ubicacién y esio se refleja en
alquileres mas elevados para muchos edificios de Clase C en el drea.

OPORTUNIDADES:

*  Desarrollar ¢l primer “Distrito de la Innovacion™ de México.
*  Convertirse en el primer promotor del Co-Working Industrial en el area metropolitana.
*  Bajo nivel de vacancia y ningin desarrollo industrial de Clase A nuevo en el 4rea.

164

b



Supetficie de terreno estimada: 7,367 m2

PLANTA DE CONJ-[_JNTO Co-Werks Oficinas
....... Manufactura ligera [
PYMEs
H jae)
y "v]i'[) g:g?cai??ﬁ“é,xico

. 2 :
SBA {m ] i 12,455
. [nversion Estimada H
il $160
MX% mm H
Afio de Estabilizaclén '

L ik ,E : gl ghyggep )
OF ] { ‘r 1] ril i
L L RN

;‘ii

Notus: {1} [nversidn incluye el valor del terrens,

Capitalizacion y desglose de inversion

Por la reciente creacién de Fibra Upsite y en virtud de que los Bienes Inmuebles de los
proyectos que el Administrador tiene como Portafolio de Oportunidades de Inversion, serdn
desairollados por ¢l Fiduciario a través del Administrador con posterioridad a la fecha de la
Oferta Ptiblica, estimamos que la capitalizacién y el desglose de inversién se podrian conformar

de la siguiente manera:
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Vehiculo estructurado bajo la figura de FIBRA

" Después del perfodo de desarrollo se habra invertido un total de MXN $2,322 millones

Ventajas del esquema de FIBRA
Capital (BAXNS mm}

Valor de aportacién da los
terrenos $644
- Esquema de apertacién que permite adcuirir
Efectivo para tonstruccidny terrenos en ¢ondiciones competitivas y maximizar
desariolfe {recursos da la $555 reternes
oferta)
+ La aportacidn y el mecarismeo de fondeo dal
vehiculo minimiza el efecto de “negative oy’
Flujo generado por Ja $193
apsracion ~ Eficlente estructura de capitat

+ Esguema de aportacidn permite el acceso a terrenos
en ublcaciones "prime”

Deuda (MXNS mm) * Beneficios fiscales a tenedores de CBFIs

$930 + Negocio asealable con "pipeilne” [dentificade
Inveraidn total §2.322
hota,
Elkips da tambio ifizade fue de 203129
5o seima qua of pariods de o B y astabil, e Bavaree aprovi 5 aflos o partir de by Odena Pkl drichl.

i) Evelucidn de los actives del fideicomiso

Por la reciente creacién de Fibra Upsite y en virtud de que los Bienes Inmuebles de los
proyectos que el Administrador tiene como Portafolio de Oportunidades de Inversién serdn
desarrellados con posterioridad a la fecha de la Oferta Publica, esta seccién del prospecto no es
aplicable. '

iv) Desempeiio de los activos del fideiconiso \\\(?{
Por la reciente creacion de Fibra Upsite y en virtud de que los Bienes Inmuebles de los b
proyectos que el Administrador tiene como Portafolio de Oportunidades de Inversién, scrén

desarrollados con posterioridad a la fecha de la Oferta Publica, esta seccién del Prospecto no es
aplicabile,

SR

g

o
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) Criterios de Seleccion de Inversiones de Fibra Upsite
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De conformidad con lo previsto en el Fideicomiso, y a efecto de realizar Inversiones en Bienes
Inmuebles, se cstablece que dichos bienes deberdn cumplir en todo caso con los siguientes

ctiterios:

Tipo de Inversién

L

Adquisicién de Bienes Inmuebles (terrenos) para ser desarrollados y posteriormente

arrendados.

Adquisicién de Bienes Inmuebles ya-desarrollados parcial o totalmente cstabilizados en
arrendamiento,

Derechos a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de bienes inmuebles,
Derechos de crédito respecto de financiamientos otorgados con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso para Bienes Inmuebles en arrendamiento, con garantia hipotecaria o
fiduciaria de dichos bienes.

Ubicacién

*

Deberan de estar localizados dentro de México.

Que no estén en zonas naturales protegidas.

Preferentemente cerca de ciudades grandes y medianas.

Que se encuentren razonablemente cercanos a infraestructura basica requerida para el
tipo de operacién de cada sector.

Caracteristicas del Bien Inmueble

Bienes Inmuebles pertenecientes, entre otros, al sector industrial, comercial, de oficinas
y Co-working industrial.

Que agreguen valor econdmico al Fideicomiso.

Que cumpla con las caracterfsticas técnicas minimas determinadas por el Administrador,
entre otras: densidad de construccién, calidad ambiental, equipamiento, servicios,
estacionamientos, ete.

Estatus Legal

Que la adquisicién sea aprobada por los érganos corporativos del Fideicomiso.

Que se haya efectuado un “due diligence” del estatus del Bien Inmueble por aguellos
especialistas que sean requeridos conforme a las caracteristicas ambientales, técnicas y
legales propias del Bien Inmueble.

Que se cuente con un avalio realizado por un valuador independiente que de soporte al
precio de adquisicion propuesto del Bien Inmueble.

Cuando el Bien Inmueble pertenezca a alguna persona relacionada con el Administrador
o ¢l Fideicomiso, se debera contar adicionalmente con el voto favorable de la mayoria
de los Miembros Independientes del Comité Técnico.

Que se cumpla con las disposiciones legales aplicables a las Fibras.
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Estos Criterios de Elegibilidad podran ser modificados, de tiempo en tiempo, por acuerdo de la
Asamblea de Tenedores.

vi) Cumplimiento del plan de negocios y calendario de imversiones o desinversiones

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

+  Planeacién

*  Construccién
*  Estabilizacién
*  Desinversién

Hemos definido un calendario para los diferentes desarrollos dentro de nuestro Portafolio de
oportunidades de inversién que se muestran en la siguiente tabla. Aun cuando no podemaos
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 I 01/07/2018 31/01/2023 6 meses
Construceidn 01/07/2018 311072022 6 meses
Estabilizacién 30/04/2019 31/01/2023 6 meses
Proyecto #2 - NORTE II 01/07/2018 30/0472021 6 meses
Construccién  01/07/2018 31/01/2021 6 meses
Estabilizacién 31/05/2019 30/04/2021 6 meses
Proyecto #3 - BAJIQ {1 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
Construccién 01/07/2019 28/02/2021 6 meses
Estabilizacion 31/08/2020 31/08/2021 6 meses
Proyecto #5 - CENTRO 11 01/07/2018 30/09/2019 6 meses
Construccion 01/07/2018 30/04/2019 6 meses
Estabilizacién 30/04/2019 30/09/2019 6 meses
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vii) Informe de deudoves relevarites

Por la reciente creacién de Fibra Upsite, no existen a la fecha de la Oferta Pablica, deudores
relevantes del Fideicomiso, por lo que esta secci6n del prospecto no es aplicable.

d) Contratos y acuerdos relevanies

i) Contrato de Fideicomiso

Fines

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

- En adicién al fin primordial del Fideicomiso, los fines del Fideicomiso son los siguientes:

[

Que ¢l Fiduciario sea ¢l tinico y legitimo titular de los bienes y derechos que
actualmente o en el futuro formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, de
conformidad con lo establecido en el presente Contrato;

El desarrollo y construccion de todo tipo de edificios e instalaciones en los
Bienes Inmuebles;

La adquisicién de Bienes Inmuebles;

La celebracion de contratos de obra para llevar a cabo la construceion de todo
tipo de edificios e instalaciones en los Bienes Inmuebles, asf como contratos para
su mantenimiento, conforme a las instrucciones del Administrador o del Comite

Téenico;

La celebracién de Contratos de Arrendamiento, a iravés del Administradot,
respecto de los Bienes Inmuebles que formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso. En dichos contratos se podrd estipular que para determinar el monto
de las contraprestaciones se incluyan montos variables o referidos a porcentajes,
excepto en los casos en que Ja contraprestacion se determine en funcion de un
porcentaje fijo de las ventas del arrendatario, cuidando y vigilando que estos
conceptos no podran exceder del 5% del monto total de los ingresos anuales por
concepto de rentas del fideicomiso;
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10.

11.

Otorgar financiamiento a terceros para la adquisicién o construccién de bienes
inmuebles, con garantia hipotecaria o fiduciaria sobre los bienes inmuebles

arrendados;

La venta o disposicién de uno o mas Bienes Inmuebles, Derechos o bienes que
por cualquier causa formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, segun sea
instruido por ¢l Administrador, €] Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores al
Fiduciario, seglin sus respectivas facultades conforme a lo establecido en el
Contrato de Fideicomiso;

La ceiebracion por parte del Fiduciario con los Propietarios, conforme a las
instrucciones del Administrador, el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores
al Fiduciario, segiin sus respectivas facultades conforme a lo establecido en el
Fideicomiso, de Convenios de Adhesién y de promesa de adhesién para adquirir
la propiedad de Bienes Inmuebles y cualesquiera ofros Bienes Inmuebles, asi
como Derechos de Arrendamiento, ya sea con recursos derivados de cualquier
Emisiéon o con cualesquiera otros recursos formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso; en el entendido que; el Comité Técnico en su sesién inicial
aprobara e instruird al Fiduciario la celebracion de los Convenios de Adhesion

-con los Propietarios iniciales, en los términos acordados en dicha sesién.

La celebracion conforme a las instrucciones del Administrador, del Comité
Téenico o de la Asamblea de Tenedores al Fiduciario, seglin sus respectivas
facultades conforme a lo establecido en el Fideicomiso, de convenios conforme a
los cuales el Fiduciario asuma, con cargo exclusivo al Patrimonio del
Fideicomiso, cualquier tipo de obligaciones como medio para adquiric Bienes
Inmuebles, Derechos o de cualquier otra forma lograr la consecucion de los fines
del Fideicomiso;

La constitucién de cualquier fideicomiso a través del cual el Fiduciario adquiera
un interés o participacién en Bienes Inmuebles, destinados al fin primordial de
este Fideicomiso, conforme a las instrucciones que para tal efecto reciba el
Fiduciario del Administrador, del Comité Téecnico o de la Asamblea de
Tenedores, seglin sus respectivas facultades conforme a este Fideicomiso; en el
entendido que; ¢l Comité Técnico en su sesién inicial aprobara e instruird al
Fiduciario la celebracién de los Convenios de Adhesion y de promesa de
adhesién con los Propietarios iniciales, en los términos acordados en dicha
ses510N,

Adaquirir cualquier participacién accionaria en cualquier tipo de sociedad
mercantil cuyo objeto principal sea consistente con el fin primordial del
Fideicomiso, o vender todo o cualquier parte de dicha participacién accionaria,
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12.

13.

14.

15.

16,

17.

18.

en ambos casos, conforme a las instrucciones que para tal efecto reciba el
Fiduciario del Administrador, del Comité Técnico o de la Asamblea de
Tenedores, segiin sus respectivas facultades conforme al Fideicomiso;

Celebrar con terceros todo tipo de asociaciones, coinversiones (joint ventures),
asociaciones en patticipacién u otros convenios similares que estén
exclusivamente relacionados con los fines principales del Fideicomiso que se
establecen en lo pamafos del 1 al 12 que anteceden; para lo cual el
Administrador, el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, dentro de sus
respectivas facultades, podran inmstruir al Fiduciario confomre a lo previsto en

¢l Fideicomiso;

Celebrar el Contrato de Administracién con Operadora Upsite, ¢ en su caso,
modificarlo, terminarlo y/o celebrar un nuevo contrato de administracién con el
administrador sustituto conforme lo instruide por la Asamblea de Tenedores y lo
establecido en ¢l presente Contrato;

Celebrar los Contratos de Operacion que le indique el Administrador, ¢] Comité
Técnico o la Asamblea de Tenedores, dentro de sus respectivas facultades

conforme al Fideicomiso;

I.a contratacién de todo tipo de seguros para proteger el Patrimonio del
Fideicomiso y, en su caso aprobar previa opinién del Comité de Practicas
Societarias, la contratacién de seguros de responsabilidad para los miembros del
Comité Técnico y directores relavantes del Administrador, conforme a las
instrucciones del Comité Técnico;

Presentar ante toda clase de autoridades, ya sean de carcter federal, estatal o
municipal, las solicitudes que sean necesarias o permitentes para obtener todas
las autorizaciones, permisos © concesiones que sean necesarias para la
consecucion o logro de los fines del Fideicomiso; ya sea directamente, o a traveés
del Administrador, o de cualquier otra persona o personas que €l Administrador,
o el Comité Técnico le indiquen para tal efecto, conforme a sus respectivas
facultados conforme al Fideicomiso;

Celebrar contratos para la apertura de todo tipo de cuentas bancarias y de
inversién con instituciones o intermediarios financieros, nacionales o extranjeras;
para lo cual el Administrador o ¢l Comité Técnico podrén instruir al Fiduciario,
seguin lo previsto en el Fideicomiso;

Llevar a cabo una o méas emisiones de CBFls conforme a las instrucciones que el
Fiduciario reciba de la Asamblea de Tenedores para ser colocados en forma
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19.

20,

21.

22,

23.

24,

25.

privada o entre el gran publico inversionista, ya sea a fravés de la BMV o en
mercados de valores extranjeros reconocidos;

Conforme a la legislacion aplicable, presentar toda aquella informacién y llevar
a cabo aquellos actos y gestiones y firmar y entregar aquellos documentos,
solicitudes v notificaciones necesarias o convenientes para inscribir los CBFIs en
el RNV, de conformidad con lo previsto en el Fideicomiso;

Confotme a la legislacién aplicable, presentar toda aquella informacién y llevar a
cabo aquellos actos y gestiones y celebrar, firmar y entregar aquellos
documentos, solicitudes y notificaciones necesarias o convenientes para listar los
CBFIs en la BMV y depositar el titulo que ampare los CBFIs en Indeval o
realizar cualquier gestién ante cualquier autoridad gubernamental, drgano auto
regulatorio, para obtener y llevar a cabo la Colocacién de los CBFIs, de
conformidad con lo previsto en el Fideicomiso;

Conforme a la legislacién aplicable, presentar toda aquella informacién y llevar a
cabo aquellos actos y gestiones y celebrar, firmar y entregar aquellos
documentos, solicitudes y notificaciones necesarias © convenientes para
actualizar la inscripcion de los CBFIs en el RNV, actualizar el listado de los
CBFls en la BMV y realizar el canje y depésito del titulo en Indeval, derivado de
la realizacién de emisiones adicionales, de conformidad con, y bajo los términos
y condiciones aprobados ¢ instruidos por la Asamblea de Tenedores;

Llevar a cabo una o més emisiones de todo tipo de valores de deuda con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso para ser colocados entre el gran pablico inversionista
en México o en el extranjero, conforme a las instrucciones para tal efecto del
Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores conforme a sus respectivas
facultades conforme al Fideicomiso;

Celebrar uno o mas Contratos de Colocacién y llevar a cabo una o mds oferias
publicas de CBFIs para su colocacién entre el gran publico inversionista en
Meéxico o en el extranjero de acuerdo a las instrucciones del Comité Técnico o de
la Asamblea de Tenedores conforme a sus respectivas facultades bajo el
Fideicomiso;

Celebrar con el Representante Comtn, conforme a lag instrucciones del Comité
Técnico, un convenio de prestacién de servicios;

Contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, uno o mds préstamos,
créditos o financiamientos, con instituciones financieras nacionales o extranjeras,
ya sea en Pesos o en cualquier ofra moneda y ya scan quirografarios o con

172




26.

27.

garantfa hipotecaria o fiduciaria sobre todos o parte de los bienes que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso, conforme a las instrucciones del
Administrador, de! Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores para tal
efecto conforme a sus respectivas facultades conforme al Fideicomise, para lo
cual el Fiduciario celebrara los contratos respectivos;

Proporcionar acceso al Representante Comin o a quien éste designe, a toda la
informacién que tenga disponible derivada o relacionada con el Fideicomiso,
segin sea necesaria para que el Representante Comin cumpla con sus
obligaciones frente a los Tenedores;

Llevar a cabo la recompra de CBFIs de conformidad con las instrucciones que
reciba del Comité Téenico, para su posterior cancelacion o, en la medida
permitida por la legislacion aplicable de tiempo en tiempo y en todo caso en
estricto cumplimento a dicha legislacién, en particular con lo establecido en el
punto 3.21.3.8 de las Resolucién Misceldnea Vigente, mantenerlos en tesoreria
para su recolocacidén ante el gran publico inversionista, La recompra deberd
cumplir con las disposiciones fiscales aplicables vigentes de tiempo en tiempo,
incluyendo las siguientes, segiin sean modificadas o sustituidas en el futuro:

a. Los CBFIs adquiridos sumados a los que hubiesen adquiri&o previamente,
no excedan del 5% de la totalidad de CBFIs emitidos.

b. Los CBFIs adquiridos se cancelardn o se mantendrdn en tesoreria para su
recolocacién dentro de un plazo méximo de un afio, contado a partir del dia
de la adquisicién. En el caso de que la adquisicién de CBFIs propios se
haga con recursos que se obtengan a través de la Emision de obligaciones
convertibles en CBFlIs, el plazo maximo serd el de la emision de dichas

obligaciones.

¢. Lainversién en CBFIs, valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el
Registro Nacional de Valores y acciones de fondos de inversion en
instrumentos de deuda, no exceda en su conjunto del treinta por ciento
(30%) del Patrimonio del Fideicomiso.

d. Se reconocerin los rendimientos que generen los CBFIs, durante el periodo
de tenencia, para determinar el resultado fiscal del ejercicio.

e. Entodo caso se estard a lo dispuesto en las disposiciones fiscales aplicables
en materia de utilidad distribuida.
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Adicionalmente, el Administrador o la persona designada por el Comité Técnico
podr instruir al Fiduciario las operaciones de recompra de CBFIs a través de
alguna bolsa de valores siempre que:

4y

2

&)

iii.

iv,

El Fideicomiso se encuentre al corriente en el pago de las
Distribuciones,

Estén al corriente en el pago de sus obligaciones derivadas de la emisién
de instrumentos representativos de un pasivo a cargo del Fideicomiso,
inscritog en ¢l RNV, -

Lieven a cabo las operaciones de adquisicién:

Sobre CBFls sin ninguna distincién respecto de los titulares de dichos
CBFls, que reste generalidad a la operacidn,

ii. A través de una orden de mercado. En el evento de que no hubiere

posturas, el Administrador o persona designada por el Comité Técnico del
Fideicomiso, deberd instruir al Fiduciario que se opere su orden como
limitada, para lo cual determinard como precio el de la tiltima operacién
de compra-venta registrada en alguna bolsa de valores, a menos que a
solicitud justificada del Fiduciario, de conformidad ¢on las instrucciones
del Administrador ¢ persona designada por el Comité Técnico del
Fideicomiso, proceda la operacién mediante subasta, en la que en todo
caso deberan considerarse los precios de las otras series del Fideicomiso,
€n su caso.

En caso de que la infencién del Fiduciario sea adquirir mas del 1% de los
CBFIs emitidos, en una misma sesioén bursatil, de conformidad con las
instrucciones recibidas, deberd informatlo a través del SEDI, cuando
menos con [0 minutos de anticipacién a la presentacién de las postura

. , . . \
correspondientes a su orden, Dicho comunicado debera contener, como

minimo, informaci6n relativa a la clase de CBFIs a adquirir, porcentaje de
los CBFIs emitidos por el Fiduciario y precio.

Mediante oferta piblica de compra cuando €l niimero de CBFIs que se
pretenda adquirir en una o varias operaciones, dentro de un lapso de 20
dias habiles, sea igual o superior al 3% de los CBFls emitidos por el

Fiduciario.

Ordenéndola por conducto de la persona designada por el Comité Técnico
del Fideicomiso, como responsable del manejo de los recursos para la
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(4)

(3)
©)

fii.
iv.
V.

vi,

(7

adquisicién de los CBFIs propios, ajustandose a las politicas de
adquisicion y colocacién de CBFIs propios, mismas que deberin ser
aprobadas por el Comité Técnico, ajustandose a lo previsto en el articulo
60 de la Circular Unica de Emisoras.

A través de una sola casa de bolsa, cuando se lleve a cabo en una misma
fecha.

El Fiduciario debera abstenerse de instruir 6rdenes durante los primeros y
log dltimos 30 minutos de operacién que correspondan a una sesidn
bursitil, asi como fuera del horarioc de dicha sesiéon. Adicionalmente,
deberan tomar las providencias necesarias para que los intermediarios
financieros a los que les giren las instrucciones no lleven a cabo las
operaciones en los referidos periodos.

El Fiduciario Gnicamente instuird érdenes con vigencia diaria.
El Fiduciario deberd dar aviso a la BMV, a mas tardar el dia habil
inmediato siguiente a la concertacion de la operacién de adquisicion, a

través del SEDI, debiendo precisar, cuando menos, la informacién
siguiente;

La fecha y nlmero consecutivo de la operacién de adquisicion
correspondiente.

Tipo de operacién.

Numero de CBFls adquiridos y en su caso la serie a la que pertenecen.
Precio unitariq e importe de la operacion.

Intermediarios por conducto de los cuales se efectian las adquisiciones.

El remanente de los CBFIs que, mediante acuerdo en Asamblea de
Tenedores, se hubieren asignado para la adquisicion de CBFls.

Se abstengan de instruir la realizacién de operaciones de compra o venta de
sus CBFIs:

e Desde el momento en que tenga conocimiento de cualquier oferta
pablica sobre sus valores y hasta que el periodo de dicha oferta
haya concluido,

175



28.

29.

s Cuando existan Evenios Relevantes que no hubieran sido dados a
conocer al piblico inversionista. :

(8) Las operaciones de Colocacién de CBFIs previamente adquiridos, se
ajustaran a lo sefialado en los numerales (3) al (7) anteriotes.

Lo previsto en los numerales (1) al (8) anferiores estard vigente en lo que no se
oponga a las disposiciones de caracter general vigentes que resulten aplicables.

En su oportunidad, el Fiduciario, de conformidad con las instrucciones que
teciba del Comité Técnico, deberd celebrar un contrato de intermediacion
bursétil no discrecional con alguna casa dc bolsa, mismo que se debera enviar a
la BMV a través del SEDI v a la CNBYV a través del STIV-2, dentro de los 10
dias habiles siguientes a su celebracién o a cualquier modificacion.

En lo que no contravenga las disposiciones fiscales aplicables, la Asamblea de
Tenedores, para cada gjercicio, deberd acordar expresamente el monto méximo
de los recurses que podran destinarse a la recompra de los CBFIs. En tanto los
CBFIs pertenezcan al Fiduciario y se conserven en tesoretia, no podrdn ser
representados ni votados en las Asambleas de Tenedores, ni ejercitarse derechos
sociales o patrimoniales de tipo alguno, El Representante Comun no tendra
injerencia en los mecanismos de recompra y colocacién de CBFIs,

En su caso, ¢l Administrador o la persona designada por el Comité Técnico
siempre que las condiciones imperantes en ¢l mercado o en la actividad
econdmica que desarrolle el Fideicomiso asi lo justifique, podra exceptuar lo
previsto en las fracciones (3) iii) y (4) del presente numeral 27,

Recibir en las cuentas del Fideicomiso los Ingresos por Arrendamiento y
cualquier otro ingreso a cuenta de Derechos o ingresos que por cualquier otra
causa formen parte del Patrimonio del Fideicomiso;

Constituir un fideicomiso irrevocable de administracidn como fideicomitente,
con CIBanco, S.A. Institucion de Banca Multiple, como fiduciario y con la
comparecencia del Administrador (el “Fideicomiso Puente”), en el cual aporte
los CBFIs reservados para los Propietarios iniciales de conformidad con lo
previsto en el Inciso 16,01 siguiente; en términos sustancialmente iguales al
formato que se adjunta al presente como Anexo 7, y entregue toda la
informacién que resulte necesario al fiduciario del Fideicomiso Puente para su
constitucion, sirviendo la presente como carta instruecién para todos los efectos

legales a que haya lugar.
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30,

31

32.

33.

34,

35,

36.

37.

Lo anterior, en el entendido, que el Comité Técnico en su sesidn inicial ratificara
dicho acto y resolverd sobre cualquier cuestién relacionada con la operacion y
funcionamiente de dicho fideicomiso.

Llevar a cabo inversiones con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en
Inversiones Permitidas, o conforme a las instrucciones del Comité Técnico;

Generar provisiones y reservas conforme a sanas pricticas de la industria, para el
pago de todos los gastos inherentes a la ejecucion del Proyecto, la operacion de
los Bienes Inmuebles y los fines del Fideicomiso, incluyendo, sin limitar, el pago
de contribuciones fiscales y los impuestos que sean aplicables, los gastos de
cualquier Emisién y de mantenimiento del listado de los CBFIs que se hayan
sido colocados entre el gran publico inversionista, ya sea en México o el
extranjero, conforme a las instrucciones del Administrador o del Comité Técnico;

Llevar a cabo con cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso, todos los pagos
a terceros que correspondan conforme a los contratos que el Fiduciario haya
celebrado para la consecucion y logro de los fines del Fideicomiso, incluyendo
los que correspondan conforme al Contrato de Administracién, contra entrega de
facturas o documentos que retinan todos los requisitos fiscales aplicables;

Presentar, a través del Administrador, todas las deciaraciones fiscales y llevar a
cabo el pago puntual y oportuno, con cargo exclusivo al Patrimonio del
Fideicomiso, de todos los impuestos, derechos y contribuciones aplicables
conforme a la ley vigente de vez en vez, asi como llevar a cabo todos los actos
juridicos y materiales, tales como retenciones, expedicion de constancias y
registros, necesarios para cumplir con todas las obligaciones a su cargo derivadas
de las disposiciones fiscales en vigor durante la vigencia del Fideicomiso;

Preparar y presentar cualesquiera reportes o informes sean requeridos por parte
de cualquier autoridad gubernamental o de cualquier ofra forma deban entregarse

conforme a la LMV o a la ley aplicable;

Llevar a cabo Distribuciones de Efective de conformidad con el Fideicomiso
y las instrucciones del Comité Técnico;

Contratar y remover o sustituir al Auditor Externo, conforme a las instrucciones
del Comité Técnico, previa opinién del Comité de Auditoria; '

Contratar 0 remover a consultores, asesores, depositarios, abogados, contadores,
expertos o cualesquiera otros agentes o representantes sean o hayan sido
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38.

39,

40,

41.

42,

contratados por el Fiduciario conforme a las instrucciones del Comité Técnico,
pata ¢l logro y consecucién de los fines del Fideicomiso;

Otorgar poderes generales o especiales a favor de las personas que el
Administrador le indique por escrito conforme a lo establecido en ¢l Contrato de
Administracion, o que le indique el Comité Técnico, ya sea para la defensa del
Patrimonio del Fideicomiso o de cualquier otra forma para el logro ¥
consecucidn de los fines del Fideicomiso; en el entendido que el Fiduciario no
otorgara poderes, generales o especiales: (i) para abrir, cancelar cuentas del
Fideicomiso, excepto por lo que se refiere a la Cuenta de Operacidn; (ii) para
actos de dominio; o (iii} para suscribir, aceptar, endosar, negociar, garantizar,
certificar titulos de crédito en términos del articulo 9 de la LGTOC, ya que
dichas facultades deberan ser ejercitados en todo momento por el Fidueiario a
través de sus delegados fiduciarios;

Llevar a cabo todos los actos que sean necesarios o convenientes para
conservar y, en su caso, defender frente a tercerog el Patrimonio del Fideicomiso,
realizando todos los actos necesarios para su defensa de conformidad con los
términos del Fideicomiso, y la ley aplicable;

En su oportunidad, levar a cabo a través del Administrador o de cualquier otra
persona o personas que en su caso lo hayan sustituido, la liquidacion del
Fideicomiso y la consecuente Distribucidn final a los Tenedores;

Llevar a cabo cualquier otro tipo de actividades que el Administrador o, en su
caso, el Comité Técnico, consideren necesarias, recomendables o convenientes
para ¢l logro y consecucidn de los fines del Fideicomiso; y :

En general, Ilevar a cabo cualquier acto y celebrar cualquier tipo de contrato o
convenio segin sea necesario o conveniente para la consecucion y logro de los
fines del Fideicomiso, conforme a las instrucciones del Comité Técnico para tal
efecto.

Patvimonio del Fideicomiso

El Pattimonto del Fideicomiso estara integrado por todo lo siguiente:

L.

2.

La aportacion inicial de Upsite Mexico al Fideicomiso;

Los Bienes Inmuebles Aportados y los Bicnes Inmuebles Adquiridos por el
Fideicomiso. Respecto de la aportacién de uno o més Bienes Inmuebles por
uno o mas Propietarios, se formalizarda mediante la celebracién del Convenio
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10.

11.

12.

13.

14.

de Adhesién que se firme para tal efecto. El Fiduciario hard el registro
cotrespondiente dentro del Patrimonio del Fideicomiso, al costos de
adquisicién convenido en el Convenio de Adhesion;

Los contratos de promesa de aporiacidn que se firmen previe a la firma de los
Convenios de Adhesidn.

Los Contratos de Arrendamiento y los Derechos de Arrendamiento que sean
aportados al Fideicomiso o de cualquier otra forma sean adquirides por el
Fiduciario en cumplimiento a los fines del Fideicomiso;

Los Derechos que por cualquier causa formen parte del Pattimonio del
Fideicomiso; -

Los recursos derivados de cualquier Emision;

Los recursos derivados de la Colocacién péblica o privada, segin sea ¢l caso, de
CBFIs;

Los Ingresos por Arrendamiento;
Las Inversiones Permitidas y el producto o rendimiento de éstas;

Los rendimientos que se obtengan por cualquier causa a favor del Patrimonio del
Fideicomiso, en su caso;

Los recursos que obtenga el Fiduciario derivados de la emisién de valores
representativos de deuda, emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso;

Los recursos que obtenga el Fiduciario derivados de cualquier ptéstamo, crédito
o financiamiento, ya sea de instituciones financieras nacionales o extranjeras, con

independencia de que dicho préstamo, crédito o financiamiento est¢ denominado -

en Pesos o en cualquier otra moneda;

El producto de la venta de uno o mas Bienes Inmuebles o de Derechos por parte
del Fiduciarlo, conforme a las instrucciones del Administrador, ¢l Comité
Técnico o la Asamblea de Tenedores, segiin sus respectivas facultades conforme

al Fideicomiso;

Los derechos derivados de cualguier contrato, convenic o acuerdo suscrito por ¢l
Fiduciario o adquirido por él, ya sea directamente o indirectamente, en
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cumplimiento de los fines del Fideicomiso, incluyendo - enunciativa mas no
limitativamente los derechos que deriven de cualguier fideicomiso en el cual €l
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; y

16, Las demds cantidades bienes muebles o inmuebles o derechos que por
cualquier otra causa formen parte del Patrimonio Fideicomiso.

Para los efectos previstos en Ia Circular 1/2005, lo establécido en este apattado constituye el
inventatio a que se hace referencia en ¢l apartado 5.1 de dicha circular. En la medida en que
varfe ¢l Pattimonio del Fideicomiso, el inventario al que se hace referencia en este parrafo se
considerara actualizado para efectos de la Circular 1/2005.

El Administrador y el Comité Técnico verificaran de tiempo en tiempo, que por lo menos ¢l
setenta por ciento (70%) del Patrimonio del Fideicomiso, o aquél otro porcentaje del Patrimonio
del Fideicomiso que s¢ establezca en las disposiciones aplicables a las Fibras vigente de tiempo
en tiempo, esté invertido en Bienes Inmuebles o Derechos; y el remanente se invierte en

Inversiones Permitidas,

Se debera considerar un plazo de doce ((2) meses contados a partir de la fecha de constitucién
del Fideicomiso, o de la fecha en que se lleve a cabo cualquier Emision, para dar cumplimiento

a lo establecido en esta seccidn.
érganos de gobierno corporative del Fideicomiso
Comité Técnico

[nicialmente, el Comité Técnico (incluyendo al secretario y pro-secretario) estara integrado por
las personas que se indican en los Anexos, el cual entrard en funciones a partir de la fecha del
fideicomiso y sesionard para aprobar la Emisién inicial de CBFIs conforme a lo establecido en

el Inciso 16.01 del Fideicomiso,

Posterior a la Emisién inicial, el Comité Técnico se integrard se integrard hasta por 21
(veintitm) miembros propietarios y sus respectivos suplentes, que serdn nombrados o ratificados
por la Asamblea de Tenedores de los cuales; de los cuales, por lo menos el cincuenta més uno
de los miembros deberdn ser Miembros Independientes.
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El Comité Técnico contard con un secretaric y un pro-secretario que no formardn parte del
Comité Técnico, y que serdn designados o removidos en primer lugar por el Administrador, a
falta de éste, por el Comité Técnico y en su defecto, por 1a Asamblea de Tenedores, en cualquier
momento, sin restriccién alguna. El secretario y pro-secretario actuaran con ese cardcter en el
Comité de Inversiones, el Comité de Aunditoria, el Comité de Pricticas Societarias y el Comité
de Nominaciones, y estardn presentes con el mismo cardcter en las Asambleas de Tenedores.

Para la integracién del Comité Técnico, aplicatd lo siguiente:

a)

b)

d)

El Administrador tendrd derecho a designar a tres miembro propietario del Comité
Técnico y a sus respectivos suplentes, que actuard siempre como presidente del Comité

Técnico.

El Comité de Nominaciones propondia a las personas que por su experiencia y
profesionalismo integren el Comité Técnico de vez en vez, excluyendo a los miembros
nombrados en ejercicio del derecho de minorias. Los Miembros Independientes seran
designados por su experiencia, capacidad y prestigio profesional, considetando ademas
que por sus caracteristicas puedan desempefiar sus funciones libres de conflictos de
interés y sin estar supeditados a intereses personales, patrimoniales o econdmicos y cuya
independencia serd calificada por la mayoria de votos presentes en la Asamblea de
Tenedores en la cual sean designados o ratificados, ajustindose a lo dispuesto en las
disposiciones aplicables de la LMV (los “Miembros Independientes”). El Comité de
Nominaciones debera tomar en cuenta los derechos de minorfa que se establecen en el
Fideicomiso, para la integracién del Comité Técnico.

El Tenedor o grupo de Tenedores que en lo individual o en conjunto sea titular de cada
diez por ciento (10%) de los CBFIs en circulacion en la fecha de la Asamblea de
Tenedores de que se trate, tendra el derecho de designar a un miembro propietario y su
respectivo suplente en el Comité Técnico, sujeto a o establecido en la Clausula XVII
del Fideicomiso. Los miembros del Comité Técnico asi designados, tendran cl caracter
de miembros patrimoniales ¥y no podran ser considerados bajo ninglin supuesto como

Miembros Independientes.

El Representante Comin y el secretario de la Asamblea de Tenedores se cerciorardn que
el Tenedor o gtupo de Tenedores que tenga derecho a designar a un miembro del Comité
Técnico cuenta con la tenencia de CBFIs necesaria para tal efecto, al momento de la

designacién.

Los Tenedores que hayan ejercido su derecho de minoria para la designacion de
miembros del Comité Técnico podran en cualquier momento revocar en Asambiea de
Tenedores la designacién o sustituir a los miembros que hayan designado; tal
designacion solo podrd revocarse por los demas Tenedores siempre y cuando se revoque
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h

)

el nombramiento de todos los demas integrantes del Comité Técnico, en el entendido de
que las personas sustituidas no podran ser nombradas durante los doce meses siguientes
a la revocacion,

En caso de muerte, incapacidad o renuncia de un miembro del Comité Técnico, el
Administrador, Tenedor o grupo de Tenedores que hubiere hecho la designacién podra
designar por escrito un miembro sustituto, en un plazo que no excedera de cinco (5) dfas
habiles siguientes a la fecha en que el Administrador les notifique por escrito del
acontecimiento, sin necesidad de una Asamblea de Tenedores para tal efecto. La falta de

- designacidn oportuna se considerard para todos los efectos como una renuncia a su

derecho a designar al miembro sustituto del Comité Técnico respectivo en ese momento,
sin perjuicio del derecho del Tenedor o grupo de Tenedores que hubiere hecho la
designacion, de nombrar nuevo miembro en la siguiente Asamblea de Tenedores. En
este supuesto, el Comité de Nominaciones podra hacer dicha designacién sustituta
Unicamente en caso de ser necesaria para la operacion del Comité Técnico, o el
nombramiento serd hecho en la Asamblea de Tenedores anual inmediata siguiente.

Los Miembros lndependientes representaran siempre, por lo menos, ¢l cincuenta por
ciento (50%) mas uno de los miembros propietarios del Comité Técnico y sus

respectivos suplentes.

Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes designados
por las minerfas séle podran ser destituidos de su encargo por los Tenedores que los
hubieren designado. La Asamblea de Tenedores podrd revocar el nombramiento de
miembros designados por las minorias siempre y cuando a su vez se revoque el
nombramiento de todos los integrantes del Comité Técnico, en cuyo caso las personas
sustituidas no podrén ser nombradas durante los doce (12) meses siguientes a la
revocacion. El Administrador podrd nombrar de inmediato un nuevoe miembro
propietario y a su suplente, que actuara como presidente del Comité Técnico.

Los miembros del Comité Técnico podran ser de nacionalidad mexicana o extranjeros

El Fiduciario y el Representante Comin siempre serdn invitados a cualquier sesién del
Comité Técnico, a las que compareceran con voz pero sin voto,

El Comité Técnico también podrd invitar a cualquiera de sus sesiones, a asesores o

expertos que estime conveniente, asi como a gjecutivos o personal que el Administrador -

le indique, en cada caso con voz pero sin voto, para atender todos los asuntos sometidos
a la consideracién del Comité Técnico en la sesidn de que se trate. '
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k)

)

Los miembros del Comité Técnico durardn en su cargo mientras su nombramiento no
sea revocado, y continuaran en funciones hasta que las personas designadas para
sustituirlos tomen posesion de sus cargos.

Los miembros propietarios s6lo podrén ser sustituidos ante su ausencia temporal por el
suplente especificamente designado para sustituitlo,

m) Los miembros del Comité Técnico tendran derecho al emolumento que para cada

p)

gjercicio fiscal del Fideicomiso determine la Asamblea de Tenedores, ya sea en forma
anual o por asistencia a cada sesién del Comité Técnico, del Comité de Inversiones, del
Comité de Auditorfa, del Comité de Practicas Societarias o del Comité de Nominaciones
del que formen parte. '

Los miembros del Comité Técnico tendran respecto de su cargo y el Fideicomiso, las
obligaciones de confidencialidad establecidas para los miembros de los consejos de
administracién de las sociedades andnimas bursatiles conforme a las disposiciones
aplicables de la LMV, con las excepciones aplicables conforme a la ley.

Los miembros del Comité Técnico desempefiardn su encargo procurando la creacién del
valor en beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, sin favorecer a un determinado
Tenedor o grupo de Tenedores. Deberdn actuar diligentemente adoptando decisiones
razonadas y cumpliendo con los deberes de diligencia y de lealtad, y estardn sujetos a las
CBFIs de responsabilidad, en cada caso, establecidas o previstas para los miembros de
consegjos de administracién de sociedades andnimas bursdtiles conforme a las
disposiciones aplicables de la LMV,

Cuando cualquier miembro del Comité Técnico o de cualquiera de los demas comités
previstos por el Fideicomiso, tenga respecto de algin asunfo cualquier conilicto de
interés, deberd revelarlo a los demds miembros en la sesién de que se trate y se
abstendra de participar y estar presente en toda deliberacién y voto de dicho asunto, sin
que ello afecte el quérum requerido para la instalacién del citado comité,

De acuerdo con el Fideicomiso, el Comité Técnico debera reunirse por lo menos cuatro (4)
veces al afio de conformidad con el calendario que sea aprobado en la primera sesién de cada
afio; y de manera especial cuando sca necesario para el cumplimiento adecuado de sus
funciones, con motivo de la convocatoria de uno de sus miembros propietarios a los demas
miembros propietarios del Comité Técnico de conformidad con el Fideicomiso. La convocatoria
a cualquier sesién no serd necesaria cuando todos los miembros del Comité Técnico,

propietatios o sus respectivos suplentes, estén presentes.

Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren vdlidamente instaladas, deberd estar
presente la mayoria de sus miembros propietarios o sus suplentes respectivos y sus resoluciones
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deberin ser adoptadas por mayoria de votos presentes, salvo los casos previstos en el
Fideicomiso en los cuales serd necesario contar con el voto favorable de la mayorfa de sus
Miembros Independientes. Cada miembro propietario o su suplente a falta de aquél, tendra
derecho a un voto.

Los miembros del Comit¢ Técnico podran celebrar convenios para ejercer el derecho de voto en
sesiones. Tales convenios y sus caracteristicas, y cualquier terminacién subsecuente de dicho
convenio, deberén notificarse al Fiduciario dentrs de los cinco (5) dias hébiles siguientes al de
su concertacion o terrninacion para que sean revelados por €l Fiduciario al ptiblico inversionista
a través de las bolsas de valores en donde coticen los CBFIs. En dichos convenios se podra
estipular entre otras la posibilidad de los miembros no independientes de ejercer el voto en el
mismo sentido del voto emitido por el Administrador,

El secretario preparard un acta para cada sesién del Comité Técnico en la cual las resoluciones
adoptadas durante la sesién sean reflejadas y la cual deberd ser firmada por el presidente y el
secretarjo. El secretario serd el responsable de conservar un expediente con todas las actas de
sesion y los demnas documentos que hayan sido presentados al Comité Técnico.

Las sesiones del Comité Técnico podran celebrarse por teléfono, centros de conferencia o por
cualquier otro medio que permita la comunicacién entre sus miembros en tiempo real, la cual
podta ser grabada. En dicho caso, el secretario confirmard por escrito la asistencia de los
miembros, ya sean propietarios o suplentes, para propésitos de que exista quérum suficiente.

Asimismo, el Comité Técnico podri adoptar resoluciones fuera de sesion, cuando éstas sean
confirmadas por escrito por todos los miembros propietarios ¢ sus suplentes respectivos.

En el evento de que la opinion de 1a mayoria de los Miembros Independientes no sea acorde con
la determinacion del Comité Técnico, se revelars tal situacion al pablico inversionista a través
de la BMV mediante EMISNET,

Cualquiera de los miembros del Comité Técnico podra solicitar al secretaric que convoque una
sesién cuando lo considere pertinente. Cuando el secretario reciba una solicitud, convocaré a
una sesién con al menos § (einco) dias hébiles de anticipacién a la fecha de la sesién. La
convocatoria deberd hacerse a todos los miembros, al Administrador y al Fiduciario por escrito
o por correo electrénico, a la direccion que cada miembro del Comité Técnico indicara al
momento de su nombramiento al Fiduciario, con copia para el secretario del Comité Técnico, e
indicara tanto la orden del dia como el lugar, la fecha y la hora en las que se vaya a llevar a cabo

la sesion.

El Comité Técnico tendr4 las siguientes facultades y obligaciones:
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a)

b)

d)

e)

2

h)

Fijar las politicas y criterios generales conforme a las cuales se invertira el Pattimonio
del Fideicomiso que setdn propuestos por el Administrador (“Criterios de Elegibilidad™),
que se hardn constar en acta o documento para su referencia, y siempre en cumplimiento
de los fines del Fideicomiso.

Aprobar, de conformidad con lo previsto por el Fideicomiso, las operaciones, las
inversiones, adquisiciones, enajenaciones y ventas con valor igual o mayor al cinco por
ciento (5%) y hasta el diecinueve punto noventa y nueve por ciento (19.99%) del
Patrimonio del Fideicomiso con base en cifias cotrespondientes al cierre del tultimo
trimestre reportado, con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera
simultdnea o sucesiva en un perfodo de doce (12) meses contados a parlir de que se
concrete la primera operacién, peto que por sus caracteristicas pudieran considerarse

¢como una sola.

Aprobar, con la previa opinién del Comité de Practicas Societarias, las operaciones con
Personas Relacionadas o que representen un conflicto de interés cuando sean menores al
diez por ciento (10%) del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras
correspondientes al cierre del Gltimo trimestre reportado pero iguales o mayores al cinco
por ciento (5%), para lo cual adicionalmente en todos los casos se debera contar con el
voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes. Los integrantes del
Comité Técnico que hayan sido designados por el Fideicomitente y el Administrador asi
como por las Personas Relacionadas con estos deberdn abstenerse de votar, sin que ¢llo
afecte el quérum requerido para la instalacién del Comité. En todo caso, la operacién de
que se trate debera convenirse en condiciones prevalecientes de mercado.

Definir las politicas contables aplicables al Fideicomiso y al Patrimonio del
Fideicomiso, asi como el catdlogo de cuentas, reservas y provisiones que sean
necesarias, que serin propuestas por el Administrador, previa opinién del Comité de

Auditoria.

Aprobar previa opinién del Comité de Auditorfa los lineamientos propuestos por el
Administrador en materia de control interno y auditorfa interna del Fideicomiso.

Aprobar previa opinién del Comité de Précticas, la contratacién de seguros de
responsabilidad para miembros del Comité Técnico y direclores relevantes del

Administrador.

Aprobar previa opinién del Comité de Auditoria los estados financieros del Fideicomiso
para su sometimiento a la Asamblea de Tenedores.

Autorizar la venta de parte del Patrimonio del Fideicomiso, sujeto a lo siguiente:
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K

1y

.. Cuando el valor de Ios bienes del Patrimonio del Fideicomiso que se pretendan
vender sea igual o mayor al cinco por ciento (5%) y hasta el diecinueve punto
noventa y nueve por ciento (19.99%) decl Patrimonio del Fideicomiso,
considerando las cifras del 0ltimo trimesire calendario reportado, con
independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera simultdnea o
sucesiva en un petiodo de doce (12) meses contados a pattir de que se concrete la
ptimera operacién, pero que por sus caracteristicas pudieran considerarse como
una sola, se requerird, ademds del voto favorable de la mayoria de los miembros
del Comité Téenico, incluyendo el voto favorable de la mayoria Miembros

Independientes.

ii,  Parael caso de la enajenacion de uno o més Bienes Inmuebles dentro del Periodo
Minimo de Inversién, se requerird solicitud de venta presentada por el
Administrador y el voto favorable de la mayoria de los miembros del Comité
Téenico incluyendo el voto favorable de la mayorfa de los Miembros
Independientes. El Comité Técnico debera definir el preclo y demas términos y
condiciones para la venta.

Aprobar llevar a cabo una Distribucién a los Tenedores mayor al noventa y cinco por

~ ciento (95%) del resultado fiscal del Fideicomiso, asi como las politicas bajo la cuales

deberan efectuarse las Distribuciones de Efectivo, y la realizacion de cualquier
Distribucion de Efectivo. Cuando la Distribucién de Efectivo sea supetior al minimo de
noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal del Fideicomiso, se debera contar
con ¢l voto favorable de fa mayoria de los Miembros Independientes.

[nstruir al Fiduciario para que éste lleve a cabo la recompra, colocacién y/o cancelacién
de CBFIs, que definit4 caso por caso, ajustdndose, en el caso de adquisicion de CBFIs
emitidos por el Fiduciario, a lo previsto en el Inciso 5.02 numeral (27) del Fideicomiso.

Instruir al Fiduciario la revelacién de Eventos Relevantes de que tenga conocimiento,
entre los cuales se incluyen todos aquellos acuerdos del mismo cuyo sentido sea
contrario a la opinion emitida por el Comité de Practicas o Comité de Auditoria. El
Administrador notificard al Fiduciario los Eventos Relevantes de que tenga
conocimiento a fin de que sean revelados al piiblico inversionista conforme a la
legislacion aplicable; en el entendido, que la revelacién de dichos eventos informara al
Comité Técnico en la sesién inmediata siguiente,

Instruir al Fiduciario, conforme a su nivel de autorizacién, la celebracion de los
Convenios de Adhesién o contratos de promesa de adhesién de conformidad con el
Fideicomiso y la adquisicién de los Bienes Inmuebles Aportados.
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m) Nombrar y remover, ptevia opinién del Comité de Auditorfa, al Auditor Externo,

0)

p)

Q

instruyendo al efecto al Fiduciario para que realice la contratacion o terminacion del
contrato respectivo,

Establecer ¢l Comité de Auditoria y el Comité de Précticas Societarias a efecto de que
los mismos lo auxilien en el desempefio de sus funciones, debiendo integrarlos, a cada
uno de ellos, tnicamente con Miembros Independientes. En cualquier caso, el Comité de
Auditoria y el Comité de Practicas Societarias debera estar integrado siempre por un
némero impar de miembros del Comité Técnico y serdn presididos por un Miembro
Independiente, designado por el Comité Técnico.

Establecer el Comité de Inversiones que estard integrado por miembros del Comité
Técnico, dos de los cuales, junto con sus suplentes, serdn designados por el
Administrador, y el restante, junto con su suplente, por el Comité Técnico. El Comité de
Inversiones seréd presidido por el Miembro Independiente designado por el Comité

Técnico.

El Comité de Inversiones propondra al Comité Técnico [a compra, venta o coinversién
en Bienes Inmuebles o Derechos, cuando el valor de los bienes que se pretendan adquirir
(incluyendo a través de aportaciones adicionales de Propietarios), vender o en los que se
pretenda coinvertir, sea mayor al cinco por ciento (5%) del Patrimonio del Fideicomiso,
considerando las cifras del Gltimo trimestre reportado, ya sea en operaciones que se
¢jecuten de manera simultinea o bien sucesiva en un periodo de doce (12) meses
contados a partir de que se concrete la primera operacién pero que por sus caracteristicas
pudieran considerarse como una sola; y vigilard el ejercicio de las facultades del
Administrador para llevar a cabo la compra, venta o coinversion en Bienes Inmuebles o
Derechos cuando el valor de los bienes que se pretendan adquirir (incluyendo a través de
aportaciones adicionales de Propietarios), vender o en los que se pretenda coinvertir, sea
menor al cinco por ciento (5%) del del Patrimonio del Fideicomiso, considerando las
cifras del ultimo trimestre reportado.

Resolver los términos de la colocacién y oferta de CBFIs adicionales entre el plblico
inversionista, va sea de manera piiblica o privada, en el mercado de valores de México o
en el extranjero, de conformidad con lo aprobado por la Asamblea de Tenedores.

Autorizar la contratacién de toda clase de financiamientos y créditos o Emisidn de
valores dé deuda para ser colocados entre el pablico inversionista, en México o en el
extranjero, ya sea en forma publica o privada, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso,
sujeto a la Politica de Endeudamiento y siempre y cuando el importe total de la
operacién no cxceda del veinte por ciento (20%) del Patrimonio del Fideicomiso,
tomando en cuenta las ciftas del Gltimo trimestre reportado, en cuyo caso se requetira de
Ia aprobacién de la Asamblea de Tenedores.
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s) Instruir al Fiduciario para que éste celebre cualesquier convenios y contratos que
considere necesarios para la consecucién de los Fines del Fideicomiso,

t)  Establecer los términos y condiciones a los que se sujetard ol Administrador en el
ejercicio de sus facultades de administracién, previa aprobacién de la Asamblea de
Tenedores.

u) Revisar y autorizar, considerando la opinién del Comité de Pricticas Societarias, ¢!
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién, determinar los indicadores de desempefio
referentes al Incentive por Desempefio, asi como la aplicacién del Incentivo por
Desempefio, ya sea en efectivo o en CBFIs, en cada caso, previstos pot el Contrato de
Administracién.

v) Proponer a la Asambiea de Tenedores, segiin sea el caso, cualquier esquema de
incentivos para el Administrador, pagadero en CBFIs,

w) Vigilar el cumplimiento de las obligaciones del Administrador, de conformidad con lo
establecido en el Fideicomiso y las obligaciones previstas en el Contrato de
Adminisiracion, previa opinién del Comité de Précticas Societarias y del Comité de

~ Auditoria en sus respectivos ambitos.

x) Vigilar y procurar que el Fiduciario cumpla con las disposiciones aplicables conforme a
la LMV y proporcione a la CNBV y a la BMV toda la informacién que ser requerida
conforme a dicha ley y demds disposiciones aplicables.

y) Aprobar la sustitucién del Fiduciario, previa propuesta por parte del Administrador.

7z) Cualesquiera ofras sean compatibles con las anteriores o estén previstas a cargo del
Comité Téenico en el Fideicomiso, o sean necesarias no obstante no estén previstas en el
Fideicomiso para el logro y consecucién de los fines del Fideicomiso, respetando
siempre las facultades de ia Asamblea de Tenedores.

Comité de Audiforia

El Comité de Auditorfa se integrara con tres (3) Miembros Independientes que determinarg el "
Comité Técnico de vez en vez. b

El Comité de Auditoria se instalara legalmente con la presencia de la mayoria de sus miembros
y adoptard sus resoluciones por mayorfa simple de votos presentes. El presidente del Comité de
Auditoria tendr4 vote de calidad para el caso de empate.
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El Comité de Auditoria tendra las siguientes facultades y atribuciones, ademas de las que, en su
caso, determine ¢l Comité Téenico:

a)

b)

g

h)

Evaluar el desempefio del Auditor Externo, asi como analizar los dictamenes, opiniones,
reportes o informes que elabare y suscriba el Auditor Externo, asi como, dar su opinion
al Comit¢ Técnico para la contratacién o sustitucién del Auditor Externo. Para tal efecto,
deberd requerir la presencia del citado auditor cuando lo estime conveniente, sin
perjuicio de que debera reunirse con este Giltimo por lo menos una vez al afio.

Discutir los estados financieros relativos al Fideicomiso y al Patrimonio del Fideicomiso
con el Administrador, y con base en ello recomendard o no al Comité Técnico su

aprobacion.

Informar al Comité Téenico la situacién que guarda el sistema de control interno y
auditoria interna del Fideicomiso, del Patrimonio del Fideicomiso, del Administrador y
de las personas morales que éstos controlen, incluyendo las irregularidades que, en su
caso, detecte. :

Solicitar la opinién de expertos independientes en los casos en que juzgue conveniente,
para el adecuado desempefio de sus funciones.

Requerir al Administrador y al Fiduciario y demds personas que tengan a Su cargo
funclones telacionadas con la administracién, operacién y control en los mismos,
reportes relativos a la elaboracién de la informacidén financiera y de cualquier otro tipo
que estime necesaria para el ejercicio de sus funciones.

Investigar los posibles incumplimientos de los que tenga conocimiento, a las
operaciones, lineamientos y politicas de operacidn, sistema de control interno y auditoria
interna y registro contable del Administrador ¢ del Fiduciario, para lo cual debera
realizar un examen de la documentacidn, registros y demds evidencias comprobatorias,
en el grado y extensién que sean necesarios para efectuar dicha vigilancia.

Recibir observaciones formuladas por Tenedores, acreedores, miembros del Comité
Técnico y, en general, de cualquier tercero, respecto de los asuntos a que se refiere €l
inciso anterior, asi como realizar las acciones que a su juicio resulten procedentes en
relacion con tales observaciones.

Llevar a cabo reuniones periédicas con los directivos relevantes del Administrador, del
Representante Comtn y del Fiduciatio.
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)

k)

)

Informar al Comité Técnico de las irregularidades importantes detectadas con motivo
del ejercicio de sus funciones y, en su caso, de las acciones correctivas adoptadas o

proponer las que deban aplicarse.

Por conducto del Fiduciario o de! Representante Comdn, convocar a Asambleas de
Tenedores y solicitar que se inserten en el orden del dia de dichas asambleas los puntos

que estime pertinentes.

Vigilar que el Administrador y ¢l Fiduciario, en su caso, den cumplimiento a los
acverdos de las Asambleas de Tenedores y del Comité Técnico, conforme a las
instrucciones que, en su caso, dicte la propia asamblea o el referido comitd,

Vigilar que se establezcan mecanismos y controles internos que permitan verificar que
los actos y operaciones del Fiduciario y del Administrador, se apeguen a la legislacién
aplicable y los actos y convenios celebrados con los mismos, asi como implementar
metodologias que posibiliten revisar el cumplimiento de lo anterior.

m) Dar su opinién al Comité Técnico, respecto del balance final de liquidacién del

n)

Pattimonio del Fideicomiso.
Las demés facultades previstas en ¢l Contrato de Fideicomiso.

Comité de Prdcticas Societarias

El Comité de Practicas Societarias se integrard con tres (3) Miembros Independientes que
determinara el Comité Técnico.

El Comité de Practicas Societarias se instalard legalmente con la presencia de la mayoria de sus
miembros y adoptara sus resoluciones por mayorfa simple de votos presentes, EI presidente del
Comité de Pricticas Societarias tendré voto de calidad para el caso de empate.

El Comité de Précticas Societarias tendra adicionalmente a las facultades y atribuciones que en

su caso determine el Comité Téenico, las siguientes:

(a)
b

(c)

Dar opiniones al Comité Técnico respecto de operaciones con Personas Relacionadss.

Dar opiniones al Comité Técnico respecto del valor de las operaciones realizadas en
ejercicio de las facultades del Comité Técnico.

Presentar al Comité Técnico los estudios de mercado relativos al sector al que
pertenccen los Bienes Inmuebles del Patrimonio del Fideicomiso efeciuando las
recomendaciones que considere pertinentes.
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(d) Recomendar al Comité Técnico que requiera al Administrador o al Fiduciario los
informes que considere necesatios a efectos de cumplir con sus funciones.

(¢) Revisar y evaluar periédicamente el desempefio de los Directivos Relevantes del

Administrador, que se dard a conocer al Administrador y al Comite Técnico.

(f Revisar y opinar sobre el Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién, ast como la
aplicacion del Incentivo por Desempefio, ya sea en efectivo o en CBFIs, en cada caso

previstos por el Contrato de Administracion.

(g) Asesorar al Comité Técnico respecto del gjercicio de facultades atribuidas al mismo
por el Fideicomiso.

(h) Solicitar la opinién de expertos independientes en los casos en que lo juzgue
conveniente, para el adecuado desempefio de sus funciones.

(i) Dar su opinién al Comité Téenico respecto al otorgamiento de Beneficios de Empleados,
previstos por el Contrato de Administracion.

(j) Todas las demas conferidas al mismo por ¢l Fideicomiso.
Comité de Inversiones
El Comité de Inversiones se integrard con tres (3) miembros.

Dos miembros y sus respectivos suplentes serdn designados por el Administrador y el miembro
restante y su respectivo suplente serd designado por el Comité Técnico. Tedos sus miembros
debaran ser miembros del Comité Técnico. El miembro designado por el Comité Téenico, que
seré4 Miembro Independiente, presidird siempre el Comité de Inversiones.

El Comité de Inversiones se instalara legalmente con la asistencia de la mayoria de sus
miembros y adoptar4 sus resoluciones por mayorfa simple votos. El Administrador designara al
presidente del Comité de Inversiones y a su respectivo suplente. El presidente del Comité de
Inversiones tendra voto de calidad para el caso de empate.

El Comité de Inversiones tendrd adicionalmente a las facultades y atribuciones que en su caso
determine el Comité Técnico, las siguientes:

(2) Evaluar todos los posibles proyectos para inversién en Bienes Inmuebles y Derechos
para el logro y consecucion de los fines del Fideicomiso, y en su caso proponerlos al

Comité Téenico.
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(b) Vigilar el gjercicio de las facultades del Administrador para llevar a cabo la compra,
venta o coinversion en Bienes Inmuebles o Derechos cuando el valor de los bienes que
se pretendan adquirir (incluyendo a través de aportaciones adicionales de Propietarios),
vender o en los que se pretenda coinvertir, sea menor al cinco por ciento (5%) del valor
del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta las cifras del ultimo {rimestre
reportado, asf como la celebracién de cualesquiera otros contratos, ya sean de
arrendamiento, de construccidn, de servicios o de cualquier otra naturaleza.

El Comité de Inversiones deber4 reportar sus actividades trimestralmente al Comité Técnico,
Comité de Nominaciones

El Comité de Nominaciones se integrard con tres (3) miembros, que deberan ser miembros del
Comité Técnico. Dos de los miembros y sus suplentes serdn designados por el Administrador y
el miembro restante, junto con su suplente, que deberd ser Miembro Independiente, sera
designado por el Comité de Pricticas Societarias y presidird siempre el Comité de
Nominaciones.

El Cormité de Nominaciones se instalard legalmente con la asistencia de la mayoria de sus
miembros y adoptard sus resoluciones por mayoria simple votos.

El Comité de Nominaciones tendr4 a su cargo proponer al Administrador y a la Asamblea de
Tenedores, candidatos para integrar al Comité T écnico, asi como, en su caso, sustituir a los
miembros del Comité Técnico que por cualquier causa hayan remunciado a su cargoe o de
cualquier ofra forma hayan sido cesados del mismo, asi como en cualquier ofro supuesto
previsto en este Fideicomiso, o de cualquier otra forma necesario para el adecuado
funcionamiento del Comité Técnico.

Los miembros nombrados a través del derecho de minorfa contemplado en el Inciso 16.04 (c)
del Fideicomiso, no podran ser propuestos por €l Comité de Nominaciones,

El Administrador

Upsite Mexico, como creador y promotor del Proyecto serd el Administrador, a través de
Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V., conformada por los mismos socios de Upsite Mexico.

Operadora Upsite, como Administrador, s6lo podréa ser destituida conforme a lo previsto en el
Fideicomiso y en ¢l Contrato de Administracién.
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El Fiduciario celebté con el Administrador el Contrato de Administracién. Cualquier
modificacién del Contrato de Administracién deberd ser autorizada € instruida por la Asamblea

de Tenedores al Fiduciario.
Objeto del Contrato de Administracion

Conforme a lo previsto en el Fideicomiso en relacidn con el Contrato de Administracion,
Operadora Upsite asume la administracidn integral del Fideicomiso para el logro y consecucion
de sus fines; para lo cual proveeré los Servicios de Administracién con el objeto primordial de
disefar ¢ implementar el Proyecto, bajo la directriz del Comité Técnico o de la Asamblea de
Tenedores de acuerdo a sus respectivas facultades conforme a lo establecido en el Fideicomiso.

En tal virtud y sujeto a los términos y condiciones del Contrato de Administracién, el
Administrador se encargard de todo lo siguiente, que podrd llevar a cabo directa o
indircctamente a través de terceros, en la inteligencia de que el Administrador setd el unico
responsable frente al Fiduciario y al Fideicomiso de los actos llevados a cabo por terceros por

su orden y cuenta:

(a) Diseflar y preparar el Proyecto segin sea modificado de tiempo en tiempo con la
aprobacién del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, y llevar a cabo su
ejecucién e implementacion para lograr los fines del Fideicomiso.

(b) La busqueda continua de oportunidades de negocio para el logro y consecucién de
los fines del Fideicomiso.

(c) El desarrollo y construccién de todo tipo de Bienes Inmuebles, incluyendo el
mantenimiento y mejora de los mismos, todo ello con cargo al Patrimonio del

Fideicomiso.

(d) Autorizar la adquisicién o coinversién con cargo al Patrimonio del Fideicomiso o
venta de Bienes Inmuebles o Derechos, por un monto que represente menos del
cinco por ciento (5%) del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta las
cifras del tltimo trimestre reportado.

(e} La comercializacién de los Bienes Inmuebles y Derechos.
(f) Laadministracién cotidiana de los Bienes Inmuebles y Derechos.

(g) La contabilidad y control interno del Fideicomiso, conforme a las instrucciones del
Comité Técnico, oyendo la opinién previa del Comité de Auditoria y del Comité
de Pricticas Societarias.
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{h)

®

(k)

0

La asistencia legal y juridica cotidiana que pueda requerirse en la consecucién y
logro de los fines del Fideicomiso; en el entendido que la asesoria juridica que
razonablemente se requiera, correrd con cargo y cuenta al Patrimonio del
Fideicomiso.

La preparacidn de todas las declaraciones fiscales aplicables al Fideicomiso, asi
como los reportes necesarios al Fiduciario para el pago oportuno de todos los
impuestos, derechos y contribuciones de caracter federal, estatal o municipal que

sean aplicables.

La preparacion de todo tipo de reportes para el Comité Técnico, el Comité de
Inversiones, el Comité de Auditoria, el Comité de Practicas Societatias, ¢l Comité
de Nominaciones, la Asamblea de Tenedores y los que razonablemente requiera el
Fiduciario, que sean necesarios para la toma de decisiones conforme a sanas
practicas de la industria, asi como para cumplir con las obligaciones del Fiduciario
y del Fideicomiso en relacién con la normatividad aplicable conforme a la LMV.

Obtener todos los permisos, autorizaciones o concesiones de caracter federal,
estatal o municipal que sean necesarios para el desarrollo y ejecucién del Proyecto
y para el logro y consecticion de los fines del Fideicomiso. -

En general, todos los servicios necesarios para la implementacion, administracién
y logro y consecucién de los fines del Fideicomiso; en el entendido que todos
aquellos servicios extraordinarios o de naturaleza especial o no cotidiana, correrdn
por cuenta exclusiva del Patrimonio del Fideicomiso.

El Administrador tomar4 las medidas que sean necesarias para, oyendo la opinién del Comité
de Auditoria y del Auditor Externo, crear provisiones y reservas que sean necesarias con cargo
exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso para ¢l pago de todos los gastos inherentes a la
gjecucidn del Proyecto y ¢l logro y consecucién de los fines del Fideicomiso, influyendo, sin
limitar, provisiones y reservas para el pago oportuno de:

(a)

(b)

(c)

Impuestos, derechos y contribuciones de caricter federal, estatal o municipal que
sean aplicables al Fideicomiso o a los Bienes Inmuebles o Derechos o demas
bienes que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta las
disposiciones fiscales especiales vigentes de vez en vez.,

Cualesquiera impuestos hayan sido diferidos por la inversién en Bienes Inmuebles,
Derechos, o de cualquier otra forma, que sean aplicables al Patrimonio del
Fideicomiso.

Gastos de mantenimiento y mejoramiento de los Bienes Inmuebles, Derechos o
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coinversiones que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

(d) Gastos razonables relativos a cualquier Emision y los derivados del mantenimiento
de su listado en cualquier mercado de valores en los que los CBFIs, u otros valores
hayan sido emitidos con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

(¢) Cualesquiera otras provisiones o reservas deban generarse conforme a sanas
practicas de administracion aplicables a negocios similares a los fines del
Fideicomiso.

El Administrador pondra a disposicion del Fiduciario, de cualquiera de los miembros del
Comité de Auditoria y del Auditor Externo, toda la informacion relativa al Patrimonio del
Fideicomiso o de cualquier otra forma relacionada con el Fideicomiso que esté en su poder, y
dard acceso a cada uno de ellos a sus Directivos Relevantes, empleados, agentes o
representantes, irrestrictamente, para el cumplimiento de las funciones de cada uno de ellos
conforme al Fideicomiso, todo ello en dias y horas habiles y previo aviso dado al
Administrador con un dia de anticipacion.

Certificados Bursdtiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFIs)
El Fideicomiso establece la emisiéon de CBFls, incluyendo los CBFIs que se emitirdn en la
Oferta publica inicial, de conformidad con la Legislacion Aplicable. Se ha solicitado que los

CBFlIs coticen en la BMV bajo la clave de cotizacion FIBRAUP 18.

Todos los CBFIs emitidos por el Fiduciario, con independencia de la Emisioén de que se trate,
tendran los mismos derechos. Cada CBFI conferira el derecho a un voto.

Los CBFIs confieren a sus Tenedores el derecho a:

(a) una parte de los frutos, rendimientos, y en su caso, el valor residual de los bienes,
activos o derechos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso; y

(b) una parte del producto de la venta de los bienes, activos o derechos que forman parte del
Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta el pago de cualquier Deuda y demas
gastos incurridos con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

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

En todo caso, los CBFIs que emita el Fiduciario deberan cumplir con los términos establecidos
en las disposiciones legales aplicables, incluyendo sin limitacion los siguientes:
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g)
h)

i)
k)

D

Antes de que los CBFIs sean emitidos y colocados entre el gran pablico inversionista,
mediante una oferta publica u oferta piblica restringida, el Fiduciario deberd obtener
todas las autorizaciones de la CNBV necesarias, asi como la autorizacion de la BMV
para el listado de los mismos.

La mencion de ser CBFIs.
El lugar y fecha de emision.
La denominacion del Fideicomiso y su fin primordial.

El importe de la Emision, nimero de certificados y, cuando asi se prevea, las series que
la conforman, el valor nominal de cada uno de ellos, asi como la especificacién del
destino que haya de darse a los recursos que se obtengan con motivo de la Emision o de
cada una de sus series, ¢n su caso.

Los CBFIs no seran amortizables. .

Los CBFIs se denominaran en Pesos.

Todas las Distribuciones y Distribuciones de Efectivo a los Tenedores se llevaran a cabo
por medio de transferencia electrénica a través de Indeval, ubicado en Paseo de la
Reforma No. 255, Piso 3, Col, Cuauhtémoc, C.P, 06500, México, Ciudad de México.

El Fiduciario, los Propietarios, el Administrador, el Representante Comin, el
Intermediario’ Colocador, no estaran obligados, en forma personal, hacer el pago de
cualquier cantidad debida conforme al Fideicomiso. Todas las Distribuciones y demds
gastos o cargas que pesen sobre el Patrimonio del Fideicomiso serin sufragadas por el
Fiduciario con cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso.

El nombte y la firma autégrafa del Fiduciario y del Representante Comun,

Las facultades de la Asamblea de Tenedores y, en su caso, de los demas 6rganos
decisorios que se contemplen,

Los CBFIs se regiran e interpretardn de conformidad con Ia legislacion aplicable.

m) Los CBFIs serdn colocados en el mercado de valores o sistema de cotizacién y/o

negociacién que en su caso determine el Comité Técnico en caso de la Emisién inicial o

o la Asamblea de Tenedores en relacion con las emisiones adicionales, ya sea nacional o
extranjero, y deberdn ser inscritos en el RNV. Cuando se realice oferta privada de CBFIs
exclusivamente, no serd necesaria su inscripcion en el RNV.
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n} Los CBFIs tendrin las demas caracteristicas que determine el Comit¢ Técnico y/o la
Asamblea de Tenedores en los términos de la Emisién respectiva.

El precio de los CBFIs de cada Emisién serd determinado conforme se establezca en el
prospecto respectivo; o en el caso de los CBFIs en tesoretia o de una colocacién privada, por el
Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores. '

Restricciones a o fenencia de CBFIs

Toda adquisicién de CBFIs por parte de cualquier persona o conjunto de personas estara sujeta
a la autorizacién provia del Comité Técnico, con el voto favorable de la mayorfa de los
miembros del Comité Técnico y el voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes, en ¢l 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 diez por ciento ( 10%) o mas del
total de los CBFIs en circulacién (lo que aplicara por cada diez por ciento (10%) o
mas de los CBFIs en circulacién), para el case de cualquier persona o grupo de
personas o Partes Relacionadas con las mismas, que se dediquen directa o
indirectamente al desarrollo, construccién, arrendamiento o intermediacion de

bienes inmuebles.
La limitacién anterior aplica en forma enunciativa, pero no limitativa, a:

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

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

reportos.

¢) Adgquisiciones que pretendan realizar uno o més interesados, que actiien de manera
concertada cuando se encuentren vinculados entre sf para tomar decisiones como grupo,
asociacion de personas o consoIcios.

d) La celebracion de cualquier acto, contrato o convenio que se refieran al voto de uno o
més Tenedores, tnicamente cuando implique rebasar el limite de tenencia establecido

antetiormente,
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La autorizacién del Comité Técnico deberA ser previa y por escrito, y se requerira
indistintamente de si la adquisicién de los CBFIs, valores o derechos relativos a los mismos, se
pretende realizar dentro o fuera de bolsa de valores, directa o indirectamente, a través de ofertas
piblicas o privadas, o mediante cualesquiera otra modalidad o acto juridico, en una o varias
operaciones de cualquier naturaleza juridica, simultaneas o sucesivas, en México o en el

extranjero.

En los supuestos establecidos anteriormente se deberd presentar una solicitud por escrito
dirigida al Fiduciario con copia para el secretatio del Comité Técnico y el Administrador.

La solicitud debera incluir la siguiente informacién, que se proporcionara bajo protesta de decir
verdad: -

a) El nimero de CBFls que se pretenden adquirir y una explicacién detaliada de ia
naturaleza juridica del acto o actos que se pretendan realizar;

b) La identidad y nacionalidad del solicitante o solicitantes, revelando st actiian por cuenta
propia © ajena, ya sea como mandatarios, accionistas, comisionistas, fiduciarios,
fideicomitentes, fideicomisarios, miembros del comité técnico o su equivalente,
representantes o agentes, y si acttian con 0 sin la representacién de terceros en México o

en el extranjero;

¢} La identidad y nacionalidad de los socios, accionistas, mandantes, comitentes,
fiduciarios, fideicomitentes, fideicomisarios, miembros del comité técnico o su
equivalente, causahabientes y agentes de los solicitantes, en México o en el extranjero;

d) La identidad y nacionalidad de quién o quiénes controlan a los solicitantes, directa o
indirectamente a través de los comisionistas, fiduciarios, fideicomitentes y demas
entidades o personas sefialadas en los parrafos b) y ¢) anteriores;

e} La relacién de parentesco por consanguinidad o afinidad hasta el cuarto grado que las
personas integrantes del grupo o consorcio tienen entre si;

f) Revelar si cualquiera de los solicitantes es competidor del negocio establecido por el
Fideicomiso; y si mantienen o no, alguna relacién juridica, econémica o de hecho con
algin competidor, cliente, proveedor o acreedor del Fideicomiso, o con el
Administrador o cualquier Tenedor;

g) Latenencia individual de CBFIs que mantengan directa o indirectamente los solicitantes
al momento de la solicitud, incluyendo valores, derechos y mecanismos o acuerdos de

asociacion de voto;
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h)

D

La info

El origen de los recursos econémicos que se pretendan utilizar para pagar la adquisicion
que se establezca en la solicitud, especificando la identidad, nacionalidad y demas
informacién pertinente de quién o quiénes provean o vayan a proveer dichos recursos;
incluyendo la utilizacién de cualquier financiamiento con descripeion de cualquier clase
de garantia que en su caso se vaya a otorgar;

El propésito de las operaciones que se pretenden realizar; y quiénes de los solicitantes
tienen la intencidén de adquirir en el futuro, directa o indirectamente, CBFIs y derechos
adicionales a los referidos en la solicitud y, en su caso, ¢l porcentaje de tenencia o de
voto que se pretenda alcanzar con dichas adquisiciones. Asimismo, se deberd establecer
si es su deseo, o no, adquitir el treinta por ciento (30%) o més de los CBFIs en
circulacion o, en su caso, el control del Fideicomiso en virtud de mecanismos o acuerdos
de voto o por cualquier otro medio; ¥

En su caso, cualesquiera otra informacién o documentos adicionales se requieran
razonablemente por el Comité Técnico para adoptar su resolucion.

rmacién mencionada debera ser proporcionada al Comité Técnico conjuntamente con la

solicitud respectiva.

A su vez, el Comité Técnico al hacer la determinacién correspondiente en los términos de esta
Clausula, evaluard entre otros aspectos:

@

(i)
(iv)

)

el beneficio o perjuicio que podifa esperarse para ¢l desarrollo del fin primordial del
Fideicomiso con motivo de la solicitud;

¢l posible incremento o decremento en ¢l valor del Patrimonio del Fideicomiso o en
la inversion de los Tenedores;

la proteccién de los derechos de los Tenedores;

si el pretendido comprador o adquiriente es competidor directo o indirecto en el
negocio establecido por el Fideicomiso o si estd relacionado con competidores del
mismo, y el efecto positivo o negativo que este hecho pudiera tener sobre valor del
Patrimonio del Fideicomiso y el logro y consecucion de los fines del Fideicomiso

después de dar efecto a la adquisicion pretendida;

si el solicitante estd en cumplimiento con los requisitos que se prevén en esta
Clausula para solicitar la autorizacién de adquisicion de los CBFIs y en su caso, los

demads requisitos legales aplicables;
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(vi)  lasolvencia moral y econémica de los interesados;

(vi) el hecho de mantener una base adecnada de inversionistas que maximice la liquidez
de los CBFIs en el mercado de valores; y '

(viii) los demds requisitos que juzgue adecuados el Comité Técnico.

El Comité Técnico podré contar con la asesorfa de terceros para resolver sobte dicha solicitud,
pero en todo caso buscando el mejor interés de los Tenedores en ese momento, en virtud de lo
cual no podra negar la autorizacidn sin causa justificada,

El Comité Técnico deberd de resolver las solicitudes lo antes posible, pero en todo caso dentro
de los tres (3) meses siguientes contados a partir de la fecha en que se hubiere presentado la
solicitud o solicitudes correspondientes. Si el Comité Técnico no resuelve la solicitud o
solicitudes en el plazo antes sefialado, se considerard que el Comité Técnico negd la
autorizacién. De igual manera, el Comité Técnico podré, a su juicio, reservarse la divulgacién
de dicho evento al pablico inversionista por ser un asunto estratégico del negocio establecido
por el Fideicomiso, por todo o parte del tiempo permitido conforme a las disposiciones
normativas aplicables. -

En su caso, la celebracion de acuerdos, contratos, o convenios relativos al voto de CBFIs que
tengan derecho a ¢llo, que haya sido autorizada por ¢l Comité Técnico, asi como los detalles de
los mismos, se notificardn por parte del Comité Téenico al Fiduciario dentro de los cinco )
dias habiles siguientes al de su autorizacién, para que sean revelados por el Fiduciatio al
puiblico inversionista a través de la BMV mediante EMISNET, asi como para que se difunda su
existencia en el reporte anual del Fideicomiso, en cumplimiento a las disposiciones normativas
que sean aplicables,

Los Tenedores o la persona o grupo de personas que adquieran CBFIs, por ese solo hecho,
convienen y aceptan expresamente cumplir con lo anterior, y con los acuerdos que en su caso
adopte el Comité Técnico. Asimismo, en el Contrato de Fideicomiso se estipula que autorizan
expresamente al Comité Técnico para que Ileve a cabo toda clase de investigaciones y
requerimientos de informacion para verificar el cumplimiento de lo estipulado cn el
‘Fideicomiso y, en su caso, el cumplimiento de las disposiciones legales aplicables en ese

momento.

Adicionalmente, en caso de que se lleven a cabo compras o adquisiciones de CBFIs, o se
celebren convenios de los restringidos en los términos del Fideicomiso, sin observarse el
requisito de obtener ¢l acuerdo favorable, previo y por escrito del Comité Técnico, entonces los
CBFls, 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 podrin ejercer cualesquiera otros derechos diferentes a los econémicos que
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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 més CBFIs,

Consecuentemente, en estos casos y con respecto al derecho de voto, exclusivamente, no se dara
valor alguno a las constancias de depésito de CBFIs que en su caso expida alguna institucién
para el depésito de valores del pafs, o en su caso las similares del extranjero, para acreditar el
derecho de asistencia a una Asamblea de Tenedores a la persona o grupo de personas que hayan
infringido lo establecido en el Fideicomiso.

Lo estipulade en esta seceidn, que cotresponde a la Cldusula XVII del Fideicomiso, no es
aplicable para el caso de que una persona o grupo de personas lleve a cabo una oferta piblica de
adquisicion por la totalidad de los CBFIs en circulacién al momento de la oferta, si dicha oferta
cumple con todos los requisitos previstos por la LMV para la oferta piblica de adquisicion
forzosa de CBFIs ordinatias de una sociedad andnima bursitil, y la oferta estd sujeta a la
adquisicidn de CBFIs que representen por lo menos el sesenta y seis (66%) de los CBFIs en
circulacion en ese momento.

En este supuesto, el Comité Técnico debera, a mas tardar al décimo dfa habil posterior al inicio
de la oferta pblica de adquisicién forzosa de que se trate, con la previa opinion del Comité de
Précticas Societarias, elaborar y dar a conocer al piiblico inversionista a través de la bolsa en
que coticen los valores emitidos por el Fideicomiso, su opinién respecto del precio de la oferta y
los conflictos de interés que, en su caso, tenga cada uno de los miembros del Comit¢ Téenico
respecto de la oferta. El Administrador deberd informar al Comité Técnico su opinién respecto
del precio de la oferta y los conflictos de interés que, en su caso, tenga respecto de dicha oferta,
y la decisién que el Administrador tomara frente a la oferta publica de adquisicion, respecto de
los CBFIs que sean de su propiedad. El Comité Técnico revelara al publico la decisién que sus
miembros y el Administrador tomaran respecto de los valores emitidos, por el Fideicomiso que

sean de su propiedad.

Tenedores

Los Tenedores, en virtud de la adquisicidn de los CBFIs estaran sujetos a lo previste en el
Fideicomiso y aceptan de manera expresa que:

(i) no tienen ni tendran derecho preferente, para la adquisicién de los CBFIs que emifa el
Fiduciario en el futuro conforme al Fideicomiso;

(i) el Fiduciario es el tmico propietario de los Bienes Inmuebles, Derechos y demas
activos o bienes que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, para los fines

establecidos en €l mismo; y
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(iii) los CBFIs unicamente otorgan el derecho a los frutos, rendimientos y en su caso al
producto de la venta de los Bienes Inmuebles, Derechos y demas activos o bienes que
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con lo previsto por el
Fideicomiso.

Los Propietatios, mediante la aportacion de los Bienes Inmuebles Aportados, reconocen los
efectos fiscales que se generan a su cargo en relacién al ISR Diferido con motivo de la posible
ganancia generada por la aportacién de Bienes Inmuebles al Fideicomiso, y cuya exigibilidad se
actualizard, sin perjuicio de lo que establezcan las leyes y disposiciones fiscales vigentes, (i) al
momento de la venta de uno o varios de los CBFIs recibidos como coniraprestacién por dicha
aportacion, o (ii) en el momento en que el Fideicomiso enajene el Bien Inmueble aportado por
el Propietaric de que se trate, lo que ocurra primero.

Los Tenedores tendran los derechos que se establecen las disposiciones aplicables de la LMV,
asi como aquellos que se establecen en el Fideicomiso y los que se establezean para cada una de
las Emisiones en el acta respectiva y en los CBFlIs,

En todo caso, los Tenedores tendrdn los siguientes derechos:

(a) Oponerse judicialmente a las resoluciones de la Asamblea de Tenedores, cuando en lo
individual, o en conjunto, representen ¢l veinte por ciento (20%) o més del nimero de
CBFIs en circulacién, y siempre que los reclamantes no hayan concurrido a la Asamblea
de Tenedores que haya adoptado dichas resoluciones, o hayan dado su voto en contra, y se
presente la demanda correspondiente dentro de los quince dias siguientes a la fecha de la
Asamblea de Tenedotes en la que se hayan adoptado dichas resoluciones, sefialando en
dicha demanda la disposicién contractual incumplida o el precepto legal infringido y los
conceptos de violacion.

La ejecucion de las resoluciones impugnadas podrd. suspenderse por ¢l juez, siempre que
los demandantes otorguen fianza bastante para responder de los dafles y perjuicios que
pudieran causarse al resto de los Tenedores por Ia inejecucién de dichas resoluciones, en
caso de que la sentencia declare infundada o improcedente la oposicién. La sentencia que
se dicte con motivo de la oposicién surtird efectos respecto de todos los Tenedores, Todas
las oposiciones en contra de una misma resolucidn, deberdn deciditse en una sola

sentencia,

(b} Ejercer CBFIs de responsabilidad en contra del Administrador o de los miembros del
Comité Técnico por ¢l incumplimiento a sus obligaciones, cuando en lo individual o en su
copjunto representen el quince (15%) por ciento o més del nimero de CBFIs en
circulacidn. Las CBFIs que tengan por objeto exigir dicha responsabilidad prescribirdn en
cinco afios contados a partir de que se hubiera realizado el acto o hecho que haya cansado
¢l dafio patrimonial correspondiente.
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(¢) Designar a un miembro propietario y su respectivo suplente en el Comité Técnico,
cuande ¢l Tenedor o grupo de Tenedores de que se trate, sea titular, en lo individual o en
conjunto, de cada diez por ciento (10%) de los CBFIs en circulacion en la fecha de la
Asamblea de Tenedores de que se trate, conforme a lo indicado en el Inciso 6.02,
subinciso g) del Fideicomiso. La Asamblea de Tenedores podrd revocar el
nombramiento de miembros designados por las minorfas siempre y cuando a su vez se
revoque el nombramiento de todos los integrantes del Comité Téenico, en cuyo caso las
personas sustituidas no podrén ser nombradas durante los doce (12) meses siguientes a
la revocacidn.

(d) Solicitar al Representante Comtn que convoque a una Asamblea de Tenedores, asi como
que se aplace por una sola vez, por tres dias naturales y sin necesidad de mueva
convocatoria, la votacién de cualquier asunto respecto del cual no se consideren
suficientemente informados, euando el Tenedor o grupo de Tenedores sea titular, en lo
individual o en conjunto, del diez por ciento {10%) ¢ més de los CBFIs en circulacion.

(e) Tener a su disposicién en forma gratuita, electrdnica, y con al menos diez (10) dias
naturales de anticipacion a la Asamblea de Tenedores, en el domicilio que se indique en la
convocatoria, asi como de forma electrénica la informacién y documentos relacionados
con los puntos del orden del dia.

(f) Celebrar convenios para el ejercicio del voto en las Asambleas de Tenedores. Dichos
convenios deberén ser notificados al Fiduciario incluyendo sus caracteristicas, dentro de
los cinco (3) dias habiles siguientes al de su concertacion para que sean revelados por el

. Fiduciario al pﬁblico inversionista a través de la BMV. Cuando en los convenios se
estipule la renuncia por parte de los Tenedores a ejercer su derecho a nombrar un
miembro del Comité Técnico, deberd estarse a lo que para estos supuestos se contemple
en los documentos de la Emision, y en todo caso, bastara con la notificacion al Fiduciario
o Representante Comun por cualquier medio establecido en dichos documentos. Los
convenios para el ejercicio del voto en las Asambleas de Tenedores, celebrados en
violacién de lo dispuesto por la Clausula XVII del Fideicomiso serén nulos de pleno
derecho, y no podréan hacerse valer por ningtin medio.

(g) Solicitar al Representante Comun o al Fiduciario, tener acceso a informacién de forma
gratuita que ¢l Fiduciario no est¢ obligado a revelar al publlco inversionista en términos
del Titulo Cuarto de Ia Circular Unica de Emisoras, siempre que acompaiicn a su
solicitud la constancia que acredite la titularidad de los valores respectivos, expedida por
alguna institucién para el depdsito de valores junto con el listado de titulares que al
efecto emita la casa de bolsa o el intermediario financiero correspondiente, y acrediten
su titularidad de conformidad la ley aplicable. La informacién debera estar relacionada
con las inversiones que pretenda realizar 1a Emisora, sin perjuicio de las disposiciones
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que en materia de confidencialidad y de conflictos de interés se hayan establecido en los
documentos base de la Emision.

Derechos de Minoria
Los Tenedores tendran los siguientes derechos, en adicion a los que se contengan en el titulo:

(a) El Tenedor o grupo de Tenedores que en lo individual o en conjunto sea titular de cada
diez pot ciento (10%) de los CBFIs en circulacién en la fecha de la Asamblea de
Tenedores de que se trate, tendré el derecho de designar a un miembro propietario y su
respectivo suplente en el Comité Técnico, sujeto a lo establecido en la Clausula X VIl
del Fideicomiso. Los miembros del Comité Técnico asi designados, tendran el cardcter
de miembros patrimoniales y no podrin ser considerados bajo ningiin supuesto como
Micembros Independientes.

(b) Los Tenederes que en lo individual o conjuntamente representen un diez por ciento
(10%) o mas de los CBFIs en circulacién, podrén solicitar al Representante Comun que
convoque a una Asamblea de Tenedores, especificando en su solicitud los puntos que en
la Asamblea deberan tratarse, asi como el lugar y hora en que debera celebrarse dicha
Asamblea. El Representante Comtin debetd emitir la convocatoria para que la asamblea
se retna dentro del término de quince (15) dias contados a partir de la fccha en que
reciba la solicitud, Si el Representante Comun no cumpliere con esta obligacién, el juez
competente en los términos del presente Contrato, a peticion de los Tenedores, debers
emitir la convocatoria. En el entendido que, el lugar y hora para la celebracion de la
Asamblea a ser designado por los Tenedores conforme al presente pérrafo, sera un lugar
dentro de la Ciudad de México y en un dia habil.

(¢) Los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen un diez por ciento
(10%) 0 més de los CBFIs en circulacién, tendran el derecho en Asamblea de Tenedores
a que se aplace por tres (3) dias naturales y sin necesidad de nueva convocatoria, la
votacion de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente
informados. Este derecho no podré ejercitarse sino una sola vez para el mismo asunto.

(d) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto representen un veinte por ciento
(20%) o mas de los CBFIs en circulacion, tendran el derecho de oponerse judicialmente
a las resoluciones de las Asambleas de Tenedores siempre que se cumplan los siguientes
requisitos: (a) que la demanda se presente dentro de los quince (15) dias siguientes a la
adopcion de las resoluciones ende la Asamblea de Tenedores; (b) que los reclamantes no
hayan concurrido a la Asamblea o hayan dado su voto en contra de la resolucién; y{c)
que la demanda sefiale la cldusula del Fideicomiso o el precepto legal infringido y el
concepto de violacién. La ejecucion de las resoluciones impugnadas podré suspenderse
por el juez, siempre que los demandantes otorguen fianza bastante para responder de los
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daffos y perjuicios que pudieran causarse al resto de los Tenedores por la inejecucién de
dichas resoluciones, en caso de que la sentencia declare infundada o improcedente la
oposicién. La sentencia que se dicte con motivo de la oposicién surtira efectos respecto
de todos los Tenedores. Todas las oposiciones en contra de una misma resolucion,

deberan decidirse en una sola sentencia.

{e) La informacién y documentos relacionados con el orden del dia de ia Asamblea de

Tenedores debera estar disponible de forma gratuita en el domicilio que se indique en la
convocatoria, asi como en forma electrdnica para su revisidn por parte de los Tenedores
con por lo menos diez (10) dias naturales de anticipacion a dicha Asamblea.

(f) Con sujecion a lo establecido en la Clausula XV1I del Fideicomiso, celebrar convenios

para ¢l ejercicio del voto en las Asambleas de Tenedores, los convenios para el ejercicio
del voto en las Asambleas de Tenedores celebrados en violacion de los dispuesto en
dicha clausula seran nulos de pleno derecho, ¥y no podrédn hacerse valer por ningén

medio.

_Asamblea de Tenedores

.La Asamblea de Tenedores representard al conjunto de los Tenedores y serd el érgano maximo
de decisién con respecto al Fideicomiso. Los Tenedores podran reunirse en Asamblea de
Tenedores conforme a lo descrito a continuacion:

a)

b)

Las Asambleas de Tenedores se regiran por las disposiciones contenidas en los articulos
64 Bis 1 y 68 de la LMV, asf como los articulos 218, 219, 220, 221, asi como aquellos
que resulten aplicables de la LGTOC y de aquellas contenidas en el Titulo que ampare
los CBFIs siendo validas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, ain respecto

de los ausentes y disidentes.

Los Tenedores se reunirdn cada vez que sean convocados por el Representante Comun
vy/o Fiduciario, El Representante Comiin y/o Fiduciario, en los términos del Fideicomiso,
debera convocar a la Asamblea de Tenedores por o menos una vez cada afio para, entre
otros, aprobar los estados financieros del Fideicomiso correspondientes al gjercicio
anterior y para elegir a los miembros del Comité Técnico, a més tardar en el mes de

marzo de cada aflo.

Las convocatorias serdn publicadas por el Fiduciario a través de las bolsas de valores en
donde coticen los CBFIs, mediante EMISNET, en términos de las disposiciones de
cardcter general que al efecto expida la CNBYV, con un minimo de diez (10) dias
naturales de anticipacién a la fecha en que la Asamblea deba reunirse. En la
convocatoria respectiva se incluirén los puntos que deberan tratarse en la Asamblea, asi

205




d)

g)

h)

como €l lugar y la hora en la que Asamblea de Tenedotes se llevard a cabo. La
convocatoria también deberd ser enviada al secretario del Comité Técnico.

Para que se considere validamente instalada una asamblea en virtud de primera
convocatoria, se requerird la presencia de Tenedores que representen la mayoria de los
CBFls en circulacién en ese momento, y sus resoluciones seran vélidas cuando sean
adoptadas por la mayoria de los Tenedores presentes, salvo los casos en los que se
requiera de una mayoria calificada conforme a lo previsto en el Fideicomiso.

En caso de que una Asamblea se retina en virtud de segunda o ulterior convocatoria, se
considerard instalada legalmente, cualquiera que sea el nimero de Tenedores que estén
en ella representados, y sus resoluciones seran validas cuando sean adoptadas por la
mayoria de los Tenedores presentes, salvo los casos en los que se requiera de una
mayoria calificada conforme a lo previsto en el Fideicomiso,

Para que se considere validamente instalada una Asamblea de Tenedores, en la que se
pretenda: (a) acordar la revocacidn de la designaci6n del Representante Comin; (b)
nombrar a un nuevo Representante Comun; o (¢) cnando se trate de consentir u otorgar
prérrogas o esperas al Fiduciario, se requerird que estén debidamente representados por
lo menos los Tenedores que representen el setenta y cinco por ciento (75%) de los
CBFIs en circulacién en ¢se momento,

Todas las resoluciones de las Asambleas de Tenedores deberan ser adoptadas por
mayoria simple de votos de los Tenedores presentes en el Asamblea de Tenedores,
excepto que se requiera de una mayorfa calificada conforme a lo previsto en el

Fideicomiso.

Para asistir 2 una Asamblea, los Tenedores depositaran las constancias de depésito que
expida el Indeval y el listado de Tenedores que para tal efecto expida la casa de bolsa o
el intermediario financiero correspondiente, de ser el caso, respecto de los CBFIs de los
cuales dichos Tenedores sean titulares, con el Represéntante Comin en el lugar que
indique el Representante Comun a més tardar el Dia Habil previo a la fecha en que la
asamblea deba celebrarse. Los Tenedores podran hacerse representar en la Asamblea por
un apoderado, acreditado con carta poder.

De cada Asamblea se levantard acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente
y secretario de la Asamblea. Al acta se agregara la lista de asistencia, firmada por ios
Tenedores presenies en la asamblea y por los escrutadores. Las actas asi como las
constancias y demds informacién en relacién con las Asambleas de Tenedores o la
actuacion del Representante Comiin, serén conservados por éste y podréan, de tiempo en
tiempo, ser consultadas por los Tenedores, a costa suya, los cuales tendran derecho a
solicitarle al Representante Comin, que les expida copias certificadas de dichos
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i)

k)

D

documentos. El Fiduciario, previa solicitud por escrito, tendré derecho a recibir por parte
del Representante Comiin una copia de las constancias emitidas por Indeval, la lista de
Tenedores emitida para dichos efectos por las casas de bolsa o intermediario financiero
correspondientes, de ser el caso, respecto de los CBFls de los cuales dichos Tenedores
sean poseedores, y una copia de todas las actas levantadas respecto de todas y cada una
de las Asambleas de Tenedores. Asimismo, el Fiduciario tendra la obligacion de
eniregarle una copia de dicha documentacién al Administrador.

Para efectos de calcular el quérum de asistencia a las Asambleas de Tenedores, se
tomara como base el nimero de CBFIs en circulacién al momento de la asamblea de que
se trate. Los Tenedores tendrén derecho a un voto por cada CBFI de que sean titulares.

La Asamblea de Tenedores serd presidida por aquella persona designada por el
Representante Comun.

Las resoluciones tomadas fuera de Asamblea por unanimidad de los Tenedores que
representen la totalidad de los CBFIs en circulacién en ese momento, tendran la misma
validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en Asamblea; siempre que se confirmen

por escrifo.

Facultades de la Asamblea de Tenedores

Conforme a lo establecido en las disposiciones aplicables de la LMV, la Asamblea de
Tenedores tendr4 las siguientes facultades:

a)

b

Aprobar cualesquier cambios en el régimen de inversién del Patrimonio del
Fideicomiso, en el entendido que la resolucién respectiva deberd ser aprobada por,
cuando menos, el (95%) de los CBFIs ¢n circulacién al momento de la resolucion.

Determinar la remocién y sustitucién del Adminisirador, en todo caso mediante el pago
de la compensacion establecida en ¢l Contrato de Administracién y en el Fideicomiso;
en el entendido que la resolucién respectiva debera ser aprobada por el sesenta y seis por
ciento (66%) de los CBFIs en circulacién al momento de la resolucién.

Aprobar las operaciones que pretendan realizarse cuando representen el veinte por
ciento (20%) o mas del Patrimonio del Fideicomiso, o aquel porcentaje mayor que se
establezca en la LMYV vigente de tiempo en tiempo, con base en cifras correspondientes
al cierre del tltimo trimestre reportado, con independencia de que dichas operacioncs se
¢jecuten de manera simultdnea o sucesiva en un periodo de doce meses contados a partir
de que se concrete la primera operacion, pero ¢ue pudietan considerarse como una sola.
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g)

Aprobar, en forma exclusiva las operaciones, inversiones o adquisiciones que se
pretendan realizar -con Partes Relacionadas o aquellas relacionadas respecto det
Fideicomitente o el Administrador, o que representen un conflicto de interés, cuando las
mismas representen el diez por ciento (10%) o més del Patrimonio del Fideicomiso,
tomando en cuenta las cifras del tltimo trimestre reportado, con independencia de que
dichas inversiones o adquisiciones se ejecuten de manera simultinea o sucesiva en un

- periodo de doce meses contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero
‘que pudieran considerarse una sola.

Autorizar Emisiones subsecuentes, ya sean piblicas o privadas, asf como sus términos v
condiciones, en la inteligencia que la Asamblea de Tenedores delega en el Comité
Técnico la determinacion de la colocacién piublica o privada de los CBFls que se
autorizan inicialmente para quedar en tesoreria del Fideicomiso.

Aprobar (a) la modificacién a los fines del Fideicomiso; (b) la terminacion anticipada
del Fideicomiso y la liquidacién del Patrimonio del Fideicomiso, y (c) la cancelacién de
la inscripeidn de los CBFIs en el RNV, para lo cual se requerira el voto favorable de los
Tenedores que representen, por lo menos, el noventa y cinco por ciento (95%) de los
CBFIs en circulacién en ese momento,

Autorizar cualquier modificacidn a la Politica de Endeudamiento.

En caso de que Fibra Upsite exceda el limite méximo de la Politica de Endeudamiento,
no se podran asumir pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta
en tanto Fibra Upsite se ajuste al Hmite sefialado, salvo que se trate de operaciones de
refinanciamiento para extender el vencimiento del endeudamiento de Fibra Upsite v el
Comité Técnico documente las evidencias de tal situacion. En todo caso, el resultado de
dicho refinanciamiento no podra implicar un aumento en el nivel de Apalancamiento

registrado antes de la citada operacién de refinanciamiento.

En caso de que Fibra Upsite exceda el limite de la Politica de Endeudamiento, ya sea en
cuanto al Apalancamiento méximo, o al minimo del [ndice de Cobertura de Servicio de
Deuda, el Administrador deberd presentar al Comité Técnico y a la Asamblea de
Tenedores un informe de tal situacién, asi como un plan correctivo en el que se
establezca la forma, los términos y, en su caso, plazo para cumplir con el limite. Previo a
su presentacion a la Asamblea de Tenedores, el plan debera ser aprobado por la mayoria
de los Miembros Independientes del Comité Téenico en un plazo no mayor a veinte (20)
dias habiles contados desde la fecha en que se dé a conocer el exceso de dicho limite. En
cualquier caso, el plan cotrectivo deberd contemplar lo sefialado en el pérrafo inmediato

anterior.
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h) Resolver sobre cualquier incremento a los esquemas de compensacion y comisiones por
administracién o cualquier otro concepto a favor del Administrador o a los miembros del

Comité Técnico y los demds comités previstos por el Fideicomiso.
i) Aprobar anualmente los estados financieros del Fideicomiso.

i} Aprobar las ampliaciones a las emisiones que pretendan realizarse, ya sea en el monto o
en ¢l nimero de CBFIs, considerando lo establecido en el apartado e) anterior.

k) Aprobar las politicas de contratacion o asuncion de créditos, préstamos, financiamientos.

) Fijar las politicas de apalancamiento del Patrimonio del Fideicomiso conforme a las
cuales se contraten financiamientos, sin exceder de la Politica de Endeudamiento, asi
como cualquier modificacién a las mismas.

m) Aprobar las medificaciones del Contrato de Administracion; para tal efecto, se requerird
un quérum de instalacién del 50% més uno de los CBFIs en circulacion y el voto
- favorable de la mayoria de los Tenedores de los CBFIs presentes €n ese momento.

n) Aprobar las modificaciones del titulo que represente los CBFIs; para tal efecto, s¢
requerird un quérum de instalacién del 50% mas uno de los CBFIs en circulacién y el
voto favorable de la mayoria de los Tenedores de los CBFIs presentes en ese momento.

En los asuntos a que se refieren los incisos d) y h) de este Inciso, deberdn abstenerse de votar
en la Asamblea de Tenedores, los Tenedores que se ubiquen en los siguienites supuestos:

(1) aquellas relacionadas respecto de las sociedades, fideicomisos o cualquier otro
vehiculo equivalente sobre las cuales el Fideicomiso realice inversiones, del
Fideicomitente as{ como del Administrador del Patrimonio del Fideicomiso o a quien se
encomienden dichas funciones, o bien

(2) que representen un conflicto de interés, sin que ello afecte el quérum requerido para la
instalacién de la Asamblea de Tenedores,

0) En caso de que por cualquier causa no se formalice la transmision de cualquiera de los
Bienes Inmuebles que forman parte del Portafolio de Oportunidades de Inversién inicial
a que se refiere el Fideicomiso Puente, aprobar la entrega de los CBFIs destinados a
dicho(s) Bien(es) Inmueble(s) a uno o mds Propietarios sustitutos.

Aprobacidn de Estados Financieros
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Previo a cualquier Distribucidn, 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 de Efectivo;

b} Que el Comité Técnico apruebe el monto de la Distribucion de Efectivo, previa opinién
del Comité de Auditoria;

¢) Que la asamblea anual de Tenedores haya aprobado los estados financieros del
Fidetcomiso; y '

d) Que el Administrador, con base en la resolucidn del Comité Téenico, realice la
instruceidn respectiva al Fiduciario para la entrega de Distribuciones de Efectivo a los
Tenedores, con base en el monto total aprobado por el Comité Técnico y el niimero de
CBFIs en circulacién.

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

La distribucién de las ganancias ¢ pérdidas se hard proporcionalmente de conformidad con la
tenencia de CBFIs que tenga cada Tenedor, y no podra excluirse a uno o més 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 Fiduciaric en Bienes
Inmuebles, Inversiones Permitidas o de cualquier otra forma para beneficio de! Patrimonio del
Fideicomiso, que constituyan resultado fiscal del Fideicomiso, serdan distribuidas anualmente a
los Tenedores en un monto no menor al noventa y cinco por ciento (95%) del resultado fiscal

del Fideicomiso.

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

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

Entrega de Distribuciones en Efectivo

Las eniregas de Distribuciones de Efectivo se realizardn a prorrata entre todos los Tenedores en
proporcién a ta tenencia de los CBFIs que correspondan a cada Tenedor.

El monto de cada Distribucién se realizaré a través del Indeval, conforme a las disposiciones
aplicables conforme a la LMV y la Circular Unica de Emisoras.

Periodicidad de Distribuciones

Las Distribuciones se llevardn a cabo trimestral o semestralmente, segin lo detcrmine el Comité
Técnico, siempre y cuando existan recursos liquidos disponibles para tal efecto en la cuenta de

Ingresos del Fideicomiso.

En todo caso, las Distribuciones deberan llevarse a cabo por lo menos una vez al afio, a mds
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.

Fiduciario

El Fiduciario deberd actuar en todo momento en beneficio del Patrimonio del Fideicomiso y de

los Tenedores, y tendrd las obligaciones que la ley le impone para actuar siempre con el
estandar de un buen padre de familia.

En particular, el Fiduciario deberéa:

i,  cumplir en tiempo y forma con las obligaciones establecidas a su cargo conforme al
* Fideicomiso;

ii.  proporcionar al Auditor Externo toda la informacién que esté en su poder y sea
necesaria a fin de que lleve a cabo la auditoria anuat;

iii, realizar todos los actos para o tendientes a mantener la exigibilidad y validez del
Fideicomiso;
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iv.

vi,

vii.

viii,

Ix

Xl.

cumplir con tfodas las leyes, reglamentos, decretos, acuerdos y normas aplicables,
emitidas por cualquier autoridad gubernamental;

consultar con el Administrador o el Comité Técnico, en caso de que deba tomarse
alguna decisibn respecto a asuntos no previstos en el Fideicomiso y actuar
diligentemente para la defensa del Patrimonio del Fideicomiso y los intereses de los
Tenedores;

enviar los Reporte Periddicos a la CNBV a través del medio que la propia CNBV
disponga asi como a través del “EMISNET™; deberd entregar la informacién razonable
que le sea solicitada por el Comité Técnice con base en las solicitudes de Tenedores,
para efectos de que estos ultimos puedan cumplir con sus respetivas obligaciones
fiscales cuando los mismos sean residentes extranjeros;

proporcionar a la CNBYV, a la BMV y al piblico en general, toda la informacién
requerida conforme a Ia Circular Unica de Emisoras, que en todo caso le serd
propotcionada por el Administrador oportunamente;

permitir el acceso al Comité Técnico, al Representante Comtin y al Administrador, a
todos los documentos e informacién en su poder derivados o relacionados con el

Fideicomiso;

responder civilmente por dafios y perjuicios que cause por el incumplimiento de las
abligaciones a su cargo, asumidas en el Fideicomiso, siempre que actiie con dolo,
negligencia o mala fe, en términos del articulo 391 de la LGTOC, determinada en forma

final y concluyente por autoridad competente;

proporcionar a la BMV, en lo conducente, por medio de la persona que éste designe por
escrito, la informacion requerida conforme al Reglamento Interior de la BMV que le
corresponda, respecto del Patrimonio del Fideicomiso, asi come su conformidad para
que, en caso de incumplimiento, le sean aplicables las medidas disciplinarias y
correctivas a través de los organos y procedimientos disciplinarios que se establecen
dicho del Reglamento Interior de la BMV;

contar con un registro de operaciones; derivado de lo anterior, dentro de los diez (10)
dias hdbiles siguientes al término de cada mes calendario, estara disponible para el
Fideicomitente y el Administrador en la pagina de internet www.actinver.com los
estados de cuenta que reflejen cl saldo de las cucentas que el Fiduciario haya abierto
conforme al Fideicomiso, a fin de que el Administrador pueda conciliar las cuentas
contables del Patrimonio del Fideicomiso y preparar los estados financieros del mismo;
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xii.  solicitar la autorizacion para que el Fideicomise sea inscrito en el Registro de
Fideicomisos dedicados a la adquisicién o construccion de inmuebles, y someteré el
Fideicomiso a autorizacién amnte la Administracion Central de Apoyo Juridico y
Normatividad Internacional de la Administracidn General de Grandes Contribuyentes
del Servicio de Administracién Tributaria, en cumplimiento de la referida fraccion VII
del articulo 187 de la Ley del Impuesto sobre la Renta y de la Regla 3.21.3.6 de la
Resolucién Misceldnea Fiseal para 2017,

xiii.  llevar a cabo la compra y cancelacion de CBFIs previa solicitud del Comité Técnico,
que definira caso por caso, ajustindose a lo establecido en el Inciso 5.02, numeral 27)

del Fideicomiso;

xiv.,  verificar la informacion y cantidades proporcionadas por el Fideicomitente y, en su caso,
el Representante Comun, particularmente en lo relativo a reportes y el flujo de recursos
ingresados al Fideicomiso, inicamente con respecto a los estados de cuenta que genere

en términos del presente

xv. Inscribir, a través del fedatario plblico correspondiente, los Bienes Inmuebles que
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso en la Seceidn de la Propiedad del Registro
Piblico del Tugar en el que estén ubicados.

xvi. en general, celebrar, de conformidad con las instrucciones recibidas por el Comité
Técnico, todos los actos, instrumentos, contratos y demds documentos y tomar todas las
acciones que resulten necesarias para llevar a cabo la Emisién inicial, asi como para
cumplir con los fines del Fideicomiso,

El Fiduciartio podra ser sustituido en cualquier momento por acuerdo del Comité Técnico, 0 a
solicitud del Administrador o del Representante Comiin al Comité Técnico, que resolvera en
forma definitiva, Mientras el nuevo fiduciario no haya entrado en funciones y no se haya

cubierto cualquier cantidad pendiente de pago a favor del Fiduciario, el Fiduciario continuard en

el desempefio de su encargo.

El Fiduciario debera proporcionar al nueve fiduciario toda la informacion y documentacion
relacionada al Fideicomiso que tenga en su poder y a llevar a cabo cualquier acto necesario para
transferir el Patrimonio del Fideicomiso al nuevo Fiduciario, asegurandose de que no se afecten
los derechos de los Tenedores o del Administrador.

En caso de que el Fiduciario tuviera alguna causa grave (como lo es la falta de pago reiterada de
sus honorarios o de gastos razonables y documentados que procedan), el Fiduciario podra
renuneciar a su cargo, siguiendo el procedimiento que para tal efecto se estipula en el
Fideicomiso. La renuncia del Fiduciario no surtira efecto sino hasta que el nuevo fiduciario
(designado por el Comité Técnico) acepte el cargo y entre en funciones.
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Modificaciones al Fideicomiso

El Fideicomiso sélo podra modificarse previo acuerdo entre el Administrador, el Fiduciario y el
Representante Comin, en su caso, con el consentimiento otorgado por los Tenedores por
mayoria simple en Asamblea de Tenedores; salvo que se trate de alguna modificacién al

Fideicomiso, relativa a;

(a) Restricciones a la tenencia de CBFIs (Clausula XVII del Fideicomiso);
(b) Cambios a la integracion del Comité Técnico (Inciso 6.02 del Fideicomiso);
(c) Cambios a la integracién del Comité del Comité de Nominaciones (lnciso 10.01

del Fideicomiso);

(d) Cambios en el régimen de inversién del Paﬁ‘imonjo del Fideicomiso;

{e) Cambios al quérum calificado para la remocién del Administrador;

® Cualquier modificacidon a los fines del Fideicomiso; o

(2) La terminacién anticipada del Fideicomiso o la liquidacion anticipada del

Fideicomiso; o
(h) La cancelacidn de la inscripeion de los CBFIs en el RNV;
en Cuyo caso se requeriré'del acuerdo de la Asamblea de Tenedores con una mayoria calificada
de noventa y cinco por ciento (95%) de los CBFIs en circulacién al momento de la votacién;
it} Contrato de Administracion
El Contrato de Administracion

Por virtud del Contrato de Administracion, el Fiduciario contratd y encomendé a Operadora
Upsite la administracién integral de los fines y del Patrimonio del Fideicomiso, bajo la

direccion y supervisién del Comité Técnico.

Operadora Upsite es una sociedad andnima promotora de inversion de capital variable cuyo fin
primordial es la prestacién de toda clase de servicios. Operadora Upsite prestard de manera
exclusiva los Servicios a Fibra Upsite.
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Esta sociedad fue constituida el 17 de julio de 2017, seglin consta en la poliza mimero 41,919,
ante la fe del Lic. Juan Martin Alvarez Moreno, titular de la Correduria Plblica nimero 46 de la

Ciudad de México. Los Socios Fundadores son los accionistas que controlan Upsite Mexico.

Alcance de los Servicios

El Administrador asume la administracién integral del Patrimonio del Fideicomiso, que incluye
todos los actos necesarios para el desarrollo, ejecucion y cumplimiento de diches fines
conforme a sanas practicas de administracion.

De manera de enunciativa, més no limitativa, los Servicios incluyen todo lo siguiente:

(a) Disefiar, desarrollar y conseguir los fines del Fideicomiso, segin sea modificado de
tiempo en tiempo con la aprobacién del Comité Téenico, y llevar a cabo su

gjecucion e implementacion.

(b) La busqueda continua de oportunidades de negocio para el logro y consecucién de
“ los fines del Fideicomiso.

(¢) El desarrollo y construccién de todo tipo de Bienes Inmuebles, incluyendo el
mantenimiento y mejora de los mismos, todo ello con cargo al Patrimonio del

Fideicomiso.

(d) La adquisicién o coinversidn con cargo al Patrimonio del Fideicomiso o venta de
- Bienes Inmuebles o Derechos, por un monto que represente menos del cinco por
ciento (5%) del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta las cifras del altimo

trimestre reportado,
(e) La comercializacion de los Bienes Inmuebles y Derechos.
(f) La administracion cotidiana de los Bienes Inmuebles y Derechos.

(g) La contabilidad y control interno del Fideicomiso, conforme a las instrucciones del
Comité Técnico y oyendo 1a opinién previa del Comité de Auditoria y del Comité de
Practicas Societarias.

(h) La asistencia legal y juridica cotidiana que pueda requerirse en la consecucion y [‘s
logro de los fines del Fideicomiso; en el entendido que dicha asistencia correra con \

cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso.

(i) La preparacién de todas las declaraciones fiscales aplicables al Fideicomiso, asi 1\1
como los reportes necesarios al Fiduciario para el pago oportuno de todos los
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G}

(k)

)

impuestos, derechos y contribuciones dc cardcter federal, estatal o municipal que
sean aplicables.

La preparacién de todo tipo de reportes para el Comité Técnico, el Comité de
Inversiones, ¢l Comité de Auditorfa, el Comité de Practicas Societarias, el Comité
de Nominaciones, la Asamblea de Tenedores y los que razonablemente requiera el
Fiduciario, que sean necesarios para la toma de decisiones conforme a sanas
pricticas de la indusiria, asi como para cumplir con las obligaciones del Fiduciario y
del Fideicomiso en relacién con la normatividad aplicable conforme ala LMV y ala
Circular Unica de Emisoras.

Obtener todos los permisos, autorizaciones o concesiones de caricter federal, estatal
o municipal que sean necesarios para el desarrollo y ejecucién del Proyecto y para el
logro ¥ consecucion de los fines del Fideicomiso.

En general, todos los servicios necesarios para la implementacion, administracién y
logro y consecucién de los fines del Fideicomiso; en el entendido que todos aquellos
servicios extraordinarios o de naturaleza especial o no cotidiana, correran por cuenta
exclusiva del Patrimonio del Fideicomiso,

En adicién a lo anterior, el Administrador deber hacer todo lo siguiente;

(a) Cumplimiento de Leyes. Cumplir en todos los aspectos relevantes con todas las
leyes, reglas, reglamentos y normas, que sean aplicables al Patrimonio del
Fideicomiso o al Administrador, excepto segin sean impugnadas de buena fe y bajo
procedimientos apropiados.

(b) Mantener la Legal Existencig. Mantener su existencia como una sociedad
mercantil validamente constituida y legalmente existente al amparo de las leyes de
Meéxico,

(¢} Montener Vigentes Autorizaciones Gubernamentales. Obtener y mantener en
pleno vigor y efecto todas las concesiones, licencias, permisos y autorizaciones
gubernamentales que se requicran conforme a las leyes de México para el desarrollo
y consecucion de los fines del Fideicomiso y de los negocios del Administrador, ya
sean de caracter federal, estatal o municipal.

(d)  Derechos de Inspeccidn. En cualquier tiempo razonable y de tiempo en tiempo,
permitir al Fiduciario, al Representante Comin o al miembro del Comité Técnico
que éste designe, o a cualquiera de sus respectivos agentes o representantes,
examingr y hacer copias de, y restimenes o abstractos de los registros y libros de
contabilidad de, y visitar las instalaciones de, el Administrador, y discutir los
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asuntos, finanzas y cuentas del Administrador o de la Cuenta de Operacion con sus
respectivos funcionarios y directores, y discutir los asuntos, finanzas y cuentas del
Administrador y de la Cuenta de Operacién con sus auditores independientes, y
permitir a dichos auditores independientes que revelen a cualquiera de ellos o 2
cualquiera de sus representantes, cualquier y toda informacidn financiera y demds
informacién de cualquier naturaleza que puedan requerir al Administrador.

(€) Mantenimiento de Regisiros. Mantener libros y/o registros de contabilidad
apropiados, en los cuales se deberan llevar a cabo asientos completos y correctos de
todas las operaciones financieras y de los activos y negocios del Fideicomiso o del
Administrador, de acuerdo con las NIFs, aplicados consistentemente.

(f) Seguros. Causar que el Fiduciario mantenga, seguros c¢on c¢ompafiias
aseguradoras de reconocido prestigio que elija el Comité Téenico, respecto del
Patrimonio del Fideicomiso, en cantidades y cubriendo los riesgos que usualmente
aseguran empresas o sociedades mercantiles dedicadas a negocios similares a los
fines del Fideicomiso, y que son propietarias de activos similares a los que integran
el Patrimonio del Fideicomiso, conforme a sanas practicas de administracion.

() Procurar el mejor interés del Fideicomiso. Prestar los Servicios siempre
buscando el mejor interés del Patrimonio del Fideicomiso y del retorne de la
inversidn de los tenedores de los CBFIs.

(m) Cumplir las Instrucciones del Comité Téenico. Cumplir en todo momento las
instrucciones del Comité Técnico, o los demds comités previstos conforme al
Fideicomiso, siempre y cuando dichas instrucciones sean licitas y conforme a las
disposiciones del Fideicomiso.

(n) Entrega de Informes. Entregar (i} al Comité Técnico, al Fiduciario, al
Representante Comun, y a los Tenedores de los CBFIs que lo soliciten, un informe
trimestral del desempefio de sus funciones, asi como (ii) preparar y entregar al
Fiduciario el reporte anual y (iii) preparar y entregar toda la informacion y
documentacién que se le solicite, en el cumplimiento de sus funciones, de
conformidad con lo establecido en la Circular Unica de Emisoras

(0} Diligencia. El Administrador debe desempeiiar en todo momento sus funciones
en forma diligente, actuando de buena fe y en el mejor interés del Fideicomiso y de
los Tenedores.

El Administrador convendra y se obligara a no hacer todo lo siguiente:
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(a) Creacion de Gravamenes. Permitir la creacién de gravamenes sobre cualquier
de los Bienes Inmuebles, Derechos o activos que formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso, sin el consentimiento del Comité Técnico.

(b) Variar los Fines del Fideicomiso. Variar, modificat, o de cualquier otra forma
llevar a cabo cualquier acto u operacidn que no esté contemplada o cuyo proposito no
sea la consecucion de los fines del Fideicomiso.

(c) Servicios a Terceros. Prestar cualquier tipo de asesoria o Servicios, o
cualesquiera ofros servicios de cualquier naturalcza, a cualquier persona distinta del
Fiduciario y para beneficio del Fideicomiso, en violacién de las obligaciones de
exclusividad que el Administrador asume conforme a la Clausula V del Contrato de

Administracién.
Prestacion de Servicios en forma Exclusiva

Mientras el Administrador no sea removido conforme a lo establecido en el Fideicomiso y el
Contrato de Administracién, o renuncie a su cargo, y cn consideracién de las contraprestaciones
pactadas a su favor, el Administrador estd obligado a prestar los Servicios para el logro vy
consecucion de los fines dei Fideicomiso, en forma exclusiva, y a no prestar a persona alguna
distinta del Fiduciario, Servicios o cualesquiera otras asesorias o servicios de cualquier

naturaleza,
Compensaciones del Administrador
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion

El Comité Técnico de Fibra Upsite aprobara de manera anual un Presupuesto de Costos y
Gastos de Operacion, el cual debera ser presentado por el Administrador previo a dicho afio de
operacion, El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion tiene como objetivo cubrir todos los
gastos de la operacién y administracién cotidiana de Fibra Upsite, dentro de los cuales se
incluye, de manera enunciativa, mas no limitativa, sueldos fijos y variables, renta de oficinas,
gastos administrativos y los Beneficios a Empleados.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién pretende dar a conocer a los Tenedores de los
CBFIs el gasto programado anual de Fibra Upsite. Los gastos cotidianos de la operacién de
Fibra Upsite seran pagados al Administrador de manera anticipada conforme al mecanismo que
se describe mas adelante y en ¢l entendido que el Administrador, como sociedad, no tendra
ningin beneficio por la preparacién y ejecucién del Presupuesto de Costos y Gastos de

Operacion.
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En el caso de que existan gastos extraordinarios no contemplados en el presupuesto anual, el
Administrador solicitara el reembolso correspondiente que requerird la autorizacion previa del
Comité Técnico. Todo gasto extraordinario no contemplado por el presupuesto anual cuyo
reembolso sea solicitado por el Administrador, deberd estar debidamente documentado y
constituir un gasto necesario para la administracién integral de Fibra Upsite.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién de Fibra Upsite, correspondiente al periodo
remanente del ejercicio de 2018 es la cantidad de $30,700,334 (Treinta millones setecientos mil
trescientos treinta y cuatro 00/100) Pesos, que se considerard aprobado al momento de la
colocacion de la Oferta Publica para todos los efectos legales conducentes.

Las erogaciones del Presupuesto de Costos y Gastos de Operacidon se deberdn realizar de
manera trimestral con cargoe al Patrimonio del Fideicomiso en efectivo, de acuerdo al
presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico dentro de los diez (10) dias previos a cada
trimestre en los meses de diciembre, marzo, junio y septiembre de cada afio calendario; en ¢l
entendido que por lo que se refiere al trimestre que se encuentre corriente durante la Fecha de
Liquidacién de la Oferta Phblica dicho gasto dcbera cubrirse dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la fecha en que se consume la Oferta Publica.

La porcion variable de los sueldos a los- Ejecutivos del Administrador estd sujeta al
cumplimiento de determinadas métricas de desempefio autorizadas por el Comité Téenico al
inicio de cada afio. Dicha porcidn, busca alinear los incentivos de los Ejecutivos con el
desempefio de Fibra Upsite y estard basada en el cumplimiento de indicadores clave de
desempefio (“Key Performance Indicators” o “KPIs”) revisados anualmente por el Comité de
Practicas Societarias considerando las métricas y ponderaciones autorizadas por ¢l Comite
Técnico al inicio de cada affo. Una vez concluido cada afio calendario, el Comité de Practicas
Societarias deberd revisar, evaluar y, en su caso, recomendar al Comité Téenico la autorizacion

de una partida necesaria para cubrir la porcién variable de los sueldos y salarios de los

Ejecutivos del Administrador correspondientes al gjercicio del afio inmediato anterior, la cual se

estima en un monto igual a lo determinado para la porcién fija de los mismos, respetando los

parametros y ponderaciones aprobadas por el Comité Técnico al inicio del afio de evaluacién.

Inicialmente los “KPIs” a evaluar incluirdn, de manera enunciativa, mds no limitativa, metricas
de desempefio relacionadas con i) actividades de inversién y desarrollo que incluyen el logro de
los objetivos referentes al desarrollo de infraestructura y edificios; ii) actividades de
estabilizacién que incluyen el logro de objetivos referentes a la renta de edificios y nivel de
ocupacién del portafolio; y iii) de desempefio en la administracién que incluye el logro de los
objetivos referentes al crecimiento anual del ION sobre la base de “mismas tiendas”.

Los indicadores clave de desempefio, sus métricas y sus ponderaciones serdn determinados por
el Comité Técnico en conjunto con €l Administrador al inicio de cada afio y podran variar de un
afio al otro. Dichos indicadores estardn referidos a los supuestos establecidos en el plan de
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negocios y tomardn en consideracion los objetivos necesarios para lograr la estabilizacion del
Portafolio de Oportunidades de Inversién. '

La determinacion de los indicadores referentes a la porcién variable de los sueldos a Ejecutivos
para el afio 2018 serin determinados en la primera sesién del Comité Técnico posterior a la

Oferta Publica Inicial.

Su forma de pago serd con base en el cumplimiento de cada uno de los indicadores de
desempefio antes mencionados y podréd pagarse en exhibiciones parciales durante el ejercicio
fiscal corriente con la previa aprobacién del Comité Técnico. De igual forma, dentro de los 45
dias naturales siguientes al ciene del gjercicio fiscal inmediato anterior, el Comité de Practicas
Societarias llevara a cabo la cuantificacién final y los ajustes necesarios para determinar el
monto total a pagar, el cual debera quedar cubierto integramente en o antes de 60 dias naturales
posteriores al cierre del gjercicio fiscal inmediate anterior.

De tiempo en tiempo, el Comité de Pricticas Societarias podrd sugerir al Comité Técnico un
plan de compensaciones en CBFIs para los Ejecutivos clave. En caso de ser asi, dicho plan y su
mecanica, deberan ser aprobadas pot la Asamblea de Tenedores,

Los siguientes conceptos de gasto, entre otros similares, no forman parte del Presupuesto de
Costos y Gastos de Operacion de Fibra Upsite, y seran pagados directamente por Fibra Upsite
de acuerdo a las instrucciones del Administrador, del Comité Técnico o de la Asamblea de
Tenedores conforme a lo establecido en el Contrato de Administracién y el Fideicomiso:

i.  Inversién en Bienes Inmuebles, que se refiere a las inversiones de Fibra Upsite en
Bienes Inmuebles y Derechos, que formarén o deban formar parte de los actives
del Patrimonio del Fideicomiso;

il.  Operacién y Mantenimiento de Bienes Inmuebles, que se refiere a conceptos de
inversién o gastos directamente relacionados con la operacién o administracién de
los Bienes Inmuebles, tales como, gastos o inversiones en mantenimiento,
mejoias, impuesto predial, seguros, cuotas, derechos y otros conceptos similares;

iii.  Mantemimiento del Fideicomiso, que incluye conceptos de gasto tales como
honorarios del Fiduciario, del Representante Comin, cuotas y derechos de la
CNVB, el RNV, el Indeval, la BMV, asi como cualquier ofro concepto de gasto
que resulte aplicable para el mantenimiento del Fideicomiso y de los CBFls;

Para mayor detalle, ver la Seccidn IV), g} “Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion” del
presente Prospecto.

Bono de Socios Fundadores
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Sujeto a la condicion suspensiva establecida en el siguiente parrafo, el Fideicomiso entregara a
los Socios Fundadores por la conformacion, planeacién, definicién de estrategia, estructuracién
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 més 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 33,625,520 (Treinta y tres millones seiscientos veinticinco mil quinientos
veinte) CBFIs. Los CBFIs de los Socios Fundadores serdn mantenidos por el Fiduciario en
tesoreria y serdn liberados y entregados 2 estos en cinco exhibiciones equivalentes al 1.1% (uno
punto uno por ciento), liberados a partir dei cuarto aniversario de la Oferta Publica, Para dicha
liberacidn, no seré requisito el celebrar una Asamblea de Tenedores, ya que todos aceptan esta
disposicion por ¢l solo hecho de adquirir CBFIs, La primera exhibicién serd 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 enirega 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
veinticineo por ciento), caleulado por CBF]I, en el cuarto aniversario de la Oferta Publica Inicial,
En ¢l caso de que dicha condicién no se cumpla en la fecha antes mencionada, el inicio del
programa de entrega de dicho bono se retrasaria hasta el momento en el que efectivamente se

cumpla dicha condicion.

Para cualquier colocacién posterior, el Administrador presentara al Comité Técnico una
propuesta para ampliar la Base para el Calculo del Bono de Socios Fundadores. El Comité
Técnico revisara dicha propuesta y recomendard a la Asamblea de Tenedores las condiciones
bajo las cuales se realizaré dicha ampliacién, en el entendido de que, en todo caso, se debera
contar con la autorizacién de la Asamblea de Tenedores.

En el supuesto de que exista cualquier controversia entre la determinacion del Comité
Técnico y el Administrador respecto de cualquier aplicacién de la presente Clausula (la
“Controversia™), entonces ¢l Comité Técnico y el Administrador constituirdn Comité
Adjudicador (Dispute Adfudication Boardy (“DAB’) conforme al reglamento de la
Camara 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 integrara por un miembro nombrado de comun acuerdo por el Comité Técnico y
el Administrador, o a falta de acuerdo, conforme al Reglamento. La Controversia serd
sometida al DAB que dictard una Decisién de conformidad con el Reglamento. No
obstante lo establecido en los articulos 1 y 5 del Reglamento, la Decisién sera final y
concluyente para fodos los efectos. Las partes se obligan a cumplir la Decisién sin
demora. El DAB decidird la Controversia tomando en cuenta lo establecido en el primer
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parrafo del Inciso 3.01 del Contrate de Administracién y los principios de buena fe
guardada, los demés términos y condiciones del Contrato de Administracién y las leyes

de México.
Para mayor detalle, ver la Seccion IV), g} “Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién” del

presente Prospecto.
Proteccion en Caso de Cambios de Gestion

Existe una proteccién en caso de cambio de Gestién Operativa en beneficio del Administrador,
conforme a lo siguiente:

En caso de que ocurra un Supuestc de Indemnizacion, el Fiduciario i) entregara al
Administrador todos los CBFIs pendientes por liberar referentes al concepto de Bono de Socios
Fundadores y; 1ii) pagard al Administrador, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, una
cantidad igual a:

i la suma de (a) todas las cantidades a las que el Administrador tenga derecho y
permanezcan insolutas al momento de ocurrir un Supuesto de Indemnizacion; més (b)
una cantidad igual al resultade de multiplicar el monto total del Presupuesto de Costos y
Gastos de Operacidn aprobado para el afio fiscal inmediato anterior por 4 (cuatro).

En el supuesto de (i) un Cambio de Gestion Operativa, o (ii) si ¢l Administrador es removido
por una causa que un juez determine como injustificada, el Administrador tendra el derecho, a
su sola y exclusiva discrecidn, de dar por terminado unilateralmente el Contrato de
Administracidén a partir del momento en que alguno de los supuestos anteriores ocurra, y a ser
indemnizado conforme a lo previsto en dicho apartado, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso. Nada de lo establecido en esa clausula del Contrato de Administracién, obligara al

Administrador a dar por terminado el mismo.

Para mayor detalle, ver la Seccidn IV), g} “Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion” del
presente Prospecto.

Vigencia

El Contrato de Administracion estara vigente desde la fecha de su firma y hasta la fecha en que
el Fideicomiso se extinga, y s6lo podra darse por terminado anticipadamente conforme a lo que
se explica a continuacion. -

Terminacion del Contrato de Administracion

Terminacion por parte del Fiduciario.
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Mediante instrucciones previas y por escrito del Comité Técnico y previa aprobacién de Ia
Asamblea de Tenedores adoptada por el voto favorable del sesenta y seis por ciento (66%) de
los CBFIs en circulacion al momento de la resolucién respectiva, el Fiduciario podrd dar por
terminado el Contrato de Administracién en cualquier momento mientras esté vigente y
continite después de los periodos de gracia previstos mds adelante, cualquiera de los siguientes

eventos:

(@) En caso dc que ocurran tres o mas incumplimientos graves por parte del
Administrador con sus obligaciones conforme a este Contrato dentro de un periodo
de doce meses, segiin sean calificados de dicha manera por parte del Comité
Técnico, por mayoria de votos del setenta y cinco por ciento {75%) de sus Miembros

Independientes; o

(b) en el caso de cualquier fraude por parte del Administrador o cualquiera de sus
empleados, funcionarios, agentes o representantes;

. Al ocurrit cualquieta de los eventos anteriores, el Fiduciario lo notificard por escrito al
Administrador por instrucciones escritas del Comité Técnico, con suficiente detalle para
identificar la obligacién incumplida o fravde, a fin de que el Administrador tome las medidas
conducentes para subsanar dicho incumplimiento durante un plazo de ciento veinte (120) dias
siguientes a la fecha de dicha notificacion. Si el Administrador subsana dicho incumplimiento
dentro de dicho plazo, tanto la notificacion como de los eventos de terminacion quedardn sin
efectos sin mayor responsabilidad para el Administrador; sin perjuicio de que el Fiduciario
notifique al Administrador de cualquier otro evento de terminacién.

Si transcurtido el plazo previsto en el parrafo anterior para que el Administrador subsane
cualquier incumplimiento o fraude, el Administrador se obliga por escrito y a satisfaccion del
Comité Técnico a reparar los dafios ocasionados al Patrimonio del Fideicomiso dentro de un
plazo razonable, y el Administrador repara dichos dafios a satisfaccién del Comité Técnico
dentro de dicho plazo, entonces tanto la notificacién como del evento de terminacion a que €sta
se refiera quedaran sin efectos sin mayor responsabilidad para el Administrador; sin petjuicio de
que ¢l Fiduciario notifique al Administrador de cualquier otro evento de terminacion.

Si transcurrido los periodos de gracia establecidos anteriormente, el Administrador no hubiere
subsanado el evento de terminacidon o© reparado el dafio ocasionado al Patrimonio del
Fideicomiso, entonces el Fiduciario de conformidad con las instrucciones por esctito del Comité
Técnico, y previa aprobacién de la Asamblea de Tenedores, podra dar por terminado
anticipadamente el contrato, sin perjuicio de exigir al Administrador las responsabilidades que

procedan.
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Un “incumplimiento grave” debera entenderse toda conducta que se determine en forma final y
concluyente mediante sentencia ejecutoria como (i) dolosa, o (ii) constitutiva de negligencia
inexcusable o fraude,

Terminacion Anticipada por Asamblea de Tenedores.

El Fiduciario podra dar por terminado el contrato, si asi lo resuelve la Asamblea de Tenedores
con el voto favorable del sesenta y seis por ciento (66%) de los CBFIs en circulacién a la fecha
de la resolucién de que se trate. En este supuesto, el Fiduciario pagard al Administrador la
indemnizacidén prevista en el Inciso 6.03 del Contrato de Administracion.

Terminacion por parte del Administrador.

El Administrador podra (pero no estard obligado) a dar por terminado el Contrato de
Administracién en cualquier momento a partir de que cualquier persona fisica o moral adquiera,
en cualquier momento, en una o distintas operaciones el 50% mas uno de los CBFIs en
circulacién en ese momento. -

No habra mayor responsabilidad para el Administrador; en el entendido que el Administrador
tendra derecho a cobrar la compensacién de Proteccion en Caso de Cambios de Gestion a que se
refiere el Contrato de Administracion, sin perjuicio de los demds derechos que correspondan al
Administrador conforme al mismo.

En dicho supuesto, el Administrador se obliga a cooperar en lo que sea necesario para causar
una transicion y transmision eficiente de sus responsabilidades a la persena fisica o moral que
indique el Comité Técnico, y la continuacién de la consecucién de los fines del Fideicomiso o

su liquidacién, segin proceda,
Facultades del Administrador

El Fiduciario deberd actuar en todo momento de conformidad con las instrucciones del
Administrador; siempre y cuande dichas instrucciones sean conforme a lo establecido en el
Fideicomiso y en el Contrato de Administracién y no resulten facultades exclusivas del Comité
Técnico o de la Asamblea de Tenedores. El Fiduciario estara liberado de toda responsabilidad al
actuar bajo las instrucciones del Administrador sujeto a lo establecido en el Fideicomiso.

El Administrador esta autorizado para llevar a cabo todos y cada uno de los actos que sean
necesarios o convenientes para el logro y consecucién de los fines del Fideicomiso, entre los
cuales se encuentran, de manera enunciativa més no limitativa, instruir al Fiduciario a firmar
contratos de construccién y contratos de comercializacion, salvo que diches actos o aclividades
se encuentren expresamente reservadas a favor del Comité Técnico o a la Asamblea de

Tenedores.
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Las facultades del Administrador estdn expresamente limitadas a aquellas operaciones que no
excedan el cinco por ciento (5%) del Patrimonio del Fideicomiso, tomando en cuenta las cifras

del ditimo trimestre reportado.

El Fiduciario otorgard a las personas que el Administrador le indique, previa aprobacién e
instruccion del Comité Técnico, bajo la exclusiva responsabilidad del Administrador, poder ante
notario pablico para actuar como apoderados del Fiduciario, Unica y exclusivamente con tal
carcter respecto del Fideicomiso y para el cumplimiento de las obligaciones del Administrador
conforme al presente Contrato y al Fideicomiso, con las siguientes facultades:

a) Poder general para pleitos y cobranzas, de conformidad con el articulo 2554 del Codigo
Civil Federal y los articulos correlativos de los cédigos civiles correspondientes de las
demds entidades federativas de México, con todas las facultades generales y las
especiales que requicran cldusula especial conforme a la ley, incluyendo sin limitacién,
las siguientes: representar el Fideicomiso ante particulares y ante toda clase de
autoridades federales, estatales, municipales, administrativas y judiciales, y firmar los
instrumentos que se requieran para ejercitar dicho poder; ejercer y exigir toda clase de
derechos y tomar cualquier accién ante todas y cualesquiera autoridades; someterse a
cualquier jurisdiccidn; promover y desistirse atin de un procedimiento de amparo;
presentar demandas y denuncias penales, asistir al Ministerio Pablico y otorgar
perdones; articular y absolver posiciones; presentar pruebas, objetar, aceptar y cancelar
todo tipo de garantias y realizar todas las demdas acciones que estén expresamente
previstas por ley,

b) Poder general para actos de administracién, de conformidad con el pérrafo segundo del
articulo 2554 del Codigo Civil Federal y los articulos correlativos de los codigos civiles
de las demés entidades federativas de México (excepto la respectiva a la cesién de
bienes en términos del segundo parrafo del articulo 2554 del Cédigo Civil Federal y los
articulos correlativos de los codigos civiles de las entidades federativas de México), para
celebrar, modificar, realizar y terminar contratos y convenios y, en general, para llevar a
cabo todos los actos que estén directa o indirectamente relacionados con los fines del
Fideicomiso.

Los apodcrados del Fiduciario designados por el Administrador, tendran todas las obligaciones
de un mandatario conforme a la ley y deberdn actuar siempre conforme a las instrucciones del
Administrador. El Administrador serd responsable por todos los actos en forma solidaria,

El Fiduciario quedard liberado de toda responsabilidad en cuanto a los actos de diches
mandatarios o apoderados.

Derechos adicionales del Administrador
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Ademés de los otros derechos consignados en el Fideicomiso y en el Contrato de
Administracién, ¢l Administrador tendra, en todo tiempo durante la vigencia del Fideicomiso,

los siguientes derechos:

a) Derecho irrestricto a acceder en dias y horas hébiles a toda la documentacion e
informacién que se encuentre en poder de Fiduciario derivada o relacionada con el
Fideicomiso, sin entorpecer ¢l funcionamiento y administracién del Fideicomiso por
parte del Fiduciario.

b) Derecho a requerir al Comité Técnico que sustituya al Fiduciario conforme a lo
establecido en Fideicomiso. En dicho supuesto, deberd comunicarse por escrito al
Representante Comon la sustitucion respectiva.

¢} A partir de la fecha de la Oferta Piblica, derecho a ser indemnizado en caso de que
ocurra Supuesto de Indemnizacién como se indicé anteriormente [ver Proteccion en
Cuso de Cambios de Gestion mds arriba en este capitulo].

iii) Contrato del Fideicomiso Puente

El fin primordial del Fideicomiso Puente es garantizar la transferencia de los CBFls 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 serd 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.
Firnes

Adicionalmente ¢l Fideicomiso Puente tendra los siguientes fines:

(a) Que el Fiduciario Puente reciba la aportacion inicial a que se refiere ¢l contrato del
Fideicomiso Puente.

(b) Que el Fiduciario abra, mantenga y' administre una cuenta de intermediacién bursétil con
CI Casa de Bolsa, S A, con el fin de mantener la custodia de los CBFIs que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso;

(c) Que el Fiduciario Puente realice todos aquellos actos, en su caracter de tenedor de los
CBFIs Aportados, necesarios para administrarlos en los términos establecidos en el
contrato del Fideicomiso Puente; '
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(d) Que el Fiduciario Puente reciba y mantenga la cantidad de 17,409,303 (diecisiete
millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) CBFIs para ser entregados al
Propietario Inicial que corresponda en forma electronica, en los términos de lo
establecido en el presente, de acuerdo con las instrucciones que el Fiduciario Puente
reciba del Administrador.

(e) Ejercer los derechos de voto correspondientes a los CBFIs a que se refiere el inciso
anterior en el mismo sentido que la mayoria de los Tenedores que hayan adquirido
CBFIs en la Oferta Publica y que no sean aportantes de terrenos en las Asambleas de
Tenedores de Fibra Upsite.

(D En caso de cumplirse alguna de las condiciones resolutorias de uno o mas de los
Convenios de Adhesion celebrados, mantener los CBFIs Aportados correspondientes,
para ser entregados a un Propietario sustituto conforme a las instrucciones del
Administrador, previa aprobacion del Comité Técnico.

(g) Previa instruccion del Administrador, reintegrar al Fideicomitente los CBFIs Aportados
no entregados a los Propietarios por resolverse alguno o todos los Convenios de
Adhesion en los primeros 12 meses transcurridos a partir de la fecha de la Oferta
Publica, o de cualquier otra forma conforme a las autorizaciones del Comité Técnico.

(h) En general, llevar a cabo cualquier otra accion que sea necesaria 0 conveniente para
realizar o cumplir con los fines del Fideicomiso, segun le sea instruido por el
Administrador de conformidad con los términos del presente Fideicomiso Puente, las
disposiciones o leyes aplicables.

Patrimonio

El Patrimonio del Fideicomiso Puente esta conformado por:

(a) La aportacion inicial a que se refiere a la Clausula Il del Contrato del Fideicomiso
Puente;

(b) La cantidad de 17,409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres)
CBFls que estan reservados para los Propietarios iniciales de los Bienes Inmuebles que
sean aportados a Fibra Upsite. Dichos CBFIs se aportaran al Fideicomiso Puente en la
fecha de la de Registro en la BMV.

(¢) Los derechos derivados de los CBFIs Aportados que conforman el Patrimonio del
Fideicomiso Puente.
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iv) El Convenio de Adhesion

Exclusivamente para los Proyectos iniciales, la aportacion de ciertos Bienes Inmuebles 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 celebraran un
Convenio de Adhesion conforme al cual la transmision de la propiedad entre las partes se
consuma en la fecha de celebracion de dicho convenio a cambio de los CBFIs que
correspondan. El convenio o contratos de promesa de adhesion estaran 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.

Conforme a los Convenios de Adhesion mencionados, existe una permuta entre la titularidad de
los CBFls 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.

Los CBFIs que se aporten al Fideicomiso Puente seran propiedad de los Propietarios los cuales
consienten aportarlos al Fideicomiso Puente 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. El Fiduciario Puente ejercera los derechos de voto correspondientes
siempre en el mismo sentido que la mayoria de los Tenedores que hayan adquirido CBFlIs en la
Oferta Publica 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 adhesion se resuelva, el fiduciario mantenga los
CBFls 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 pasardn a ser de tesoreria para todos los efectos.
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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 deberdn reintegrase a Fibra Upsite, momento a partir del cual dejardn de

circular y serén de tesoreria,

El plazo inicial del Fideicomiso Puente serd 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 ¢! Comité Técnico.

v) Contratos de Promesa de Adhesion.

Dos de los proyectos estaran aparados por contratos de promesa de adhesion, sujetos a
condiciones resolutorias para gue en un plazo no mayor a 90 dias, en el caso de Centro II, y 11
meses, en el caso de Centro I, se concluya el convenio definitivo de aportacién en los términos

que se mencionan en ¢l inciso inmediato anterior.

Autorizacion y registro

La Comisién Nacional Bancaria y de Valores (la “CNBV™), mediante oficio ntimero
153/11905/2018 de fecha 19 de junio de 20138, notificé al Fiduciatio la inscripeién de los CBFIs
en la Seccidn de Valores del Registro Nacional de Valores (“RNV”™) que para tal efecto lleva
dicha Comisidn, y autorizé la Oferta Publica, bajo la modalidad de restringida.

e} Administradores
i) Sobre el Administrador.

Upsite sc constituyd por los Socios Fundadores el dia 17 de julio de 2017, segin consta en la
péliza nimero 41,919 otorgada ante la fe el Lic. Juan Martin Alvarez Moreno, titular de la
correduria pablica nimero 46 de la Ciudad de México.

i) Proceso de sustitucion del Administrador.
El Administrador sélo puede ser sustituido por incumplimiento grave de sus obligaciones del
Contrato de Administracién o por decisién de la Asamblea de Tenedores, por ¢l sesenta y seis

por ciento {66%)} de los CBFIs en circulacion al momento de la decision. En ciettos supuestos,
¢l Administrador tiene derecho a cobrar una indemmnizacion o compensacion especial
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En caso de sustitucion, el Comité Técnico designara a un administrador sustituto, instruyendo al
Fiduciario la celebracién del contrato respectivo.,

Para tal efecto, el Comité Técnico deberé reunirse dentro de un plazo que no excederd de 5 dias
siguientes a la fecha en que ocurra la remocion o renuncia para designar al administrador
sustituto y adoptar las medidas que sean necesarias para la defensa de los derechos y el curso
ordinario de los negocios del Fideicomiso. Durante dicho plazo, el Administrador colaborara en
todo cuanto sea necesario para lograr una transicién apropiada [ver la seccion HI d ii}
"Terminacion del Contrato de Administracion”™].

ifi)  Directivos del Administrador

Las siguientes personas participardn en el equipo administrativo:

Nombre Puesto

Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia Director General

Alejandro Ituarte Egea Director de Estrategia de Negocios
Roque Alonso Trujillo Quintana Director de Desarrollo de Negocios
Juan Carlos Talavera De Noriega Director Comercial

Daniel Roberto Trujille Quintana Director de Desarrollo

Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano Director Regional

Los principales ejecutivos del equipo de administracion tienen més de 15 afios de experiencia
en el sector. Durante este tiempo el equipo disefié esquemas y estructuras legales, financieras y
comerciales para el levantamiento de capital privado, capital publico y el desarrollo de
infraestructura que permitieron ¢jecutar proyectos de alto impacto en el pais. Actualmente el
cien por ciento (100%) de los participantes en el equipo administrativo pertenecen al género
masculino. Es la intencién de Fibra Upsite implementar las politicas de inclusién laboral que se
detallan en el inciso vi) de la presente seccidn.

A continuacion presentamos el perfil profesional de los principales miembros del equipo de
administracion:

e Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia (Director General)

De 1983 a 1985 trabajo en la Secretaria de Programacién y Presupuesto. De 1985 a 1990 trabajo
como Subdirector del area de Financiamiento Corporativo en Operadora de Bolsa, Casa de
Bolsa. De 1990 a 1994 trabajé como Consejero para el Gobierne Mexicano en la Oficina del
Tratado de Libre Comercio en Washington D.C, En 1994, fundd una compagia de desarrollo
inmobiliario industrial que se transformd en Corporacién Inmobiliaria Vesta (“Vesta™) en 1998.
De 1998 a 2015, como miembro fundador, sostuvo varias posiciones en esta empresa,
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incluyendo una posicién en el Consejo de Administracién. Fue Presidente de la Asociacién
Mexicana de Parques Industriales (AMPIP) durante 2014 y 2015. Obtuvo la Licenciatura en
Economia en el Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores Monterrey y un posgrado en
Desarrollo Econémico y Politicas Plblicas en la Comisién Econémica para América Latina

(CEPAL) en Chile.

Algunas de sus funciones como Ditector General de Fibra Upsite serdn: guiar el rumbo
estratégico de la empresa y alineacién de responsabilidades de los funcionarios clave a los
objetivos organizacionales. Ser el vinculo enite ¢l Comité Téenico y ejecutivos de la
organizacion proveyéndoles con informacién relevante para llevar a cabo sus responsabilidades.
Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento de objetivos estratégicos, metas, presupuestos,
politicas y procedimientos para agregar valor, mayor penetracién de mercado, rentabilidad,
retorno de inversion e innovacién en los productos y servicios. Proveer lineamientos, directrices
y autorizacién a los ejecutivos de la Fibra para llevar a cabo el plan estratégico en base a los
procedimientos y politicas de la compafifa. Ser responsable del desempefio de la compafifa y
cumplimiento de los objetivos estratégicos a corto, mediano y largo plazo. Establecer y
mantener canales de comunicacién eficientes en toda la compafifa y grupos de interés. Liderar
las relaciones publicas y de representacion de la compaiiia.

. Alcjand ro Ituarte Egea (Director de Estrategia de Negocios)

De 1997 a 1998 trabajé como analista en el departamento de Destinacién de Recursos en
Nacional Financiera (NAFINSA). De 1998 a 2016 trabajé como Director de Finanzas y
Administracién y Director de Inversiones de Vesta. Se gradué como Ingeniero Industrial y
Contabilidad de la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM) y obtuvo la Maestria
en Finanzas en el Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM). Fue responsable de la
estructuracién del Parque Aeroespacial en Querétaro y el DSP Park de Nissan.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite serdn: proponer las estrategias de ingenicria
financiera y estructuracién del modelo de negocio generador de valor agregado € innovador.
Apoyar al Comité Técnico en ¢l establecimiento y seguimiento de resultados e inversiones
financieras. Evaluar y asegurar que la estructura organizacional soporte el crecimiento de
nuevos negocios de la compafiia. Atraer nuevos negocios e inversionistas que aporten valor a la
compaiiia y sus grupos de interés. Representar a la compailia con afores, bancos, inversionistas,
fondos de inversion, analistas, eventos relevantes, entre otros, Desartollar con miras a futuro
modelos y analisis financieros pata proveer de inteligencia a la organizacién. Responsable de la
planeacién del flujo de efectivo y apalancamiento de la compafifa, Disefiar, e implementar
analisis de inteligencia de mercado aplicado a nuevas nversiones, politicas y procedimientos.
Asegurarse del complimiento legal y regulatorio de todas las funciones financieras.

o Roque Alonso Trujillo Quintana (Director de Desarrollo de Negocios)
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De 1997 a 1998 trabajé como Gerente de Construceién en Tecnyo del Norte. De 1999 a 2001
trabajé como Gerente de construccidn en Construccién y Servicio. De 2001 a 2016 trabajé
como Director de Desarrollo en Vesta. Se¢ gradué de Ingenierfa Civil de la Universidad
Autonoma de Baja California y estd certificado como “LEED Green Associate” por el “Green
Building Certification Institute” (GBCI).

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite serdn: liderar la compafifa en el desarrollo y
crecimiento de negocios, productos y servicios estratégicos. Apoyar al Comité Técnico en el
establecimiento y seguimiento de los resultados de nuevos negocios. Liderar la estrategia y
posicionamiento de ias marcas por producto. Asegurar que la compaifiia cuenta con las
capacidades necesarias para el desempefio y rentabilidad de nuevos negocios. Atraer nuevos
negocios y socios estratégicos que aporten valor a la compaiifa y sus grupos de interés.
Asegurar la operacién eficiente, flexible y 4gil de la compafiia. Establecer presupuestos y
practicas de gestién para nuevos desarrollos y negocios inmobiliarios. Representar a la
compafiia ante gobierno, proveedores, ¢lientes, entre otros.

* Juan Carlos Talavera De Noriega (Director Comercial)

De 2004 a 2008 trabajé en diferentes compaiiias de desarrollo y corretaje en el Noroeste de
Meéxico. Fue Presidente del Comité de Promocidn Industrial de Ciudad Judrez, de 2010 a 2012 y
de Desarrollo Econdmico de Ciudad Judrez, A.C., durante 2012 y 2013, en el Estado de
Chihuahua. De 2008 a 2016 trabajé como Director Regional de la Zona Norte en Vesta. Se
gradud de la Licenciatura en Comercio Internacional del Instituto Tecnoldgico y de Estudios

Superiores Monterrey (ITESM).

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite serdn: liderar la atraccién y promocién de nuestros
desarrollos, productos y servicios a nuevos clientes. Ejecutar el proceso de inteligencia de
mercado en la seleccion de clientes que cumplan con los estandares requeridos por el Modelo
Upsite. Asegurar la retencién de clientes a través de la implementacion de la estrategia de
servicio al cliente durante todo el ciclo de negocio. Asegurar que el ritmo de ocupacién del
portafolio cumpla con los objetivos organizacionales. Desarrollar la relacién de la organizacién
con clientes, gobiernos locales, corredores, sector inmobiliario, entre otros, Alinear la estrategia
de atraccién y seleccién de clientes con la comunicacién y marketing de la comparifa.
Representar a la compafifa en eventos de promocion y atraccion de clientes nacionales e
internacionales. Formar y desarrollar un equipo talentoso para apoyar los esfuerzos comerciales
de la organizacion. '

¢ Daniel Roberto Trujillo Quintana (Director de Desarrollo)

De 2000 a 2003 trabajé como Supervisor de Proyecto en diferentes compaiiias de construceitn
y Gerencia de Proyectos en el Norte de México. Trabajé como Gerente de Construccién en la
oficina en México de la compafifa Canadiense de consultorfa JNE. De 2005 a 2017 trabajé
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como Director de Desairollo y Director Ejecutive de Desarrolle en Vesta. Se gradu6 de
Ingenieria Civil de la Universidad Auténoma de Baja California.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite seran: liderar y ejecutar el portafolio de desarrollo de
la Fibra, Reportar al Comité Técnico el desempefio y seguimiento de los objetivos en desarrollo.
Ejecutar los procedimientos de desarrolle conforme a las politicas de la compaiiia. Llevar a
cabo los procesos y procedimientos organizacionales de obtencién de permisos, proyecto
conceptual, licitacién y construccion de los desarrollos. Asegurar la calidad, funcionalidad y
cumplimento legal de los desarrollos de la organizacion, Cumplir con presupuesto y tiempo
objetivo. de los desarrollos, Evaluar contratistas para retroalimentar el sistema interno de
inteligencia. Representar los intereses de la compafifa ante contratistas, supervisores de obra,
gobierno, sector inmobiliario, entre otros. Formar y desarrollar un equipo talentoso para apoyar

los esfuerzos de desarrollo.
¢ Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano (Director Regional)

De 2008 a 2009 trabajé como Analista de Politicas Piblicas en ¢l Parlamento Neozelandds. De
2010 a 2014 trabajé como Gerente de Sustentabilidad Corporativa en Empresas ICA, S.A.B de
C.V. (“ICA”). De 2014 a 2017 trabajé como Gerente de Sustentabilidad de Vesta. Se gradud de
la Licenciatura en Administracién de Empresas de la Universidad Iberoamericana y de la
Maestria en Desarrollo Internacional en Vietoria University of Wellington, en Nueva Zelandia.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite seran: liderar la atraccion y promocidn regtonal de
nuestros desarrollos, productos y servicios a nuevos clientes, Asegurar la implementacion de la
estrategia de inteligencia de mercado. Asegurar que el ritmo de ocupacién cumpla con los
objetivos a corto, mediano y largo plazo de la organizacién. Diseflar la mejor solucién de
productos inmobiliarios para nuestros clientes nacionales e internacionales. Instrumentar ia
estrategia de mercadotecnia, comunicacién y promocién de la organizacidn. Proveer a la
organizacién de inteligencia de mercado para futuros desarrollos de productos. Representar los
intereses de la compaiifa ante clientes, el sector inmobiliario, gobierno, eventos de promocidn,

entre otros.

) Comisiones, costos y gastos del administrador con cargo al fideicomiso

Todas las comisiones, costos v gastos del administrador seran revisados y monitoreados por el
Comité Técnico. Estos gastos incluyen mas no se limitan a los siguientes rubros: a)
Compensaciones al Administrador por operacién y estructuracion (descritos en el inciso 7v)
Esquema de Compensaciones de este apartado), b) Gastos corporativos, c¢) Gastos de
administracién de propiedades, c) Gastos de mantenimiento del Fideicomiso, entre otros.

Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion
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El Comité Técnico de Fibra Upsite aprobard de manera anual un Presupuesto de Costos y
Gastos de Operacion, el cual debera ser presentado por el Administrador previo a dicho afio de
operacion, El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién tiene como objetivo cubrir todos los
gastos de Ia operaciton y administracién cotidiana de Fibra Upsite, dentro de los cuales se
incluye, de manera enunciativa, més no limitativa, sueldos fijos y variables, renta de oficinas,
gastos adminisirativos y los Beneficios a Empleados.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion pretende dar a conocer a los Tenedores de los
CBFIs el gasto progiramado anual de Fibra Upsite. Los gastos cotidianos de la operacién de
Fibra Upsite serdn pagados al Administrador de manera anticipada conforme al mecanismo que
se describe més adelante y en el entendido que el Administrador, como sociedad, no tendra
ningtn beneficio por la preparacién y ejecucion del Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacion,

En el caso de que existan gastos extraordinarios no contemplados en ¢l presupuesto anual, el
Administrador solicitara ¢l reembolso correspondiente que requerira la autorizacién previa del
Comité Técnico. Todo gasto extraordinario no contemplado por el presupuesto anual cuyo
reembolso sea solicitado por el Administrador, deberd estar debidamente documentado y
constituir un gasto necesario para la administracién integral de Fibra Upsite.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién de Fibra Upsite, correspondiente al periodo
remanente del ejercicio de 2018 es la cantidad de $30,700,334 (Treinta millones setecientos mil
trescientos treinta y cuatro 00/100) Pesos, que sc considerard aprobado al momento de la
colocacion de la Oferta Piblica para todos los efectos legales conducentes.

Las erogaciones del Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién se deberin realizar de
manera trimestral con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en efectivo, de acuerdo al
presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico dentro de los diez (10) dias previos a cada
trimestre en los meses de diciembre, marzo, junio y septiembre de cada afio calendario; en el
entendido que por lo que se refiere al trimestre que se encuentre corriente durante la Fecha de
Liquidacién de la Oferta Publica dicho gasto debetd cubrirse dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la fecha en que se consume la Oferta Pablica.

La porcién variable de los sueldos a los Ejecutivos del Administrador estd sujeta al
cumplimiento de determinadas métricas de desempefio autorizadas por el Comité Técnico al
inicio de cada affo. Dicha porcidn, busca alinear los incentivos de los Ejecutivos con el
desempefio de Fibra Upsite y estari basada en el cumplimiento de indicadores clave de
desempefio (“Key Performance Indicators” o “KPIs”) revisados anualmente por el Comité de
Practicas Societarias considerando las métricas y ponderaciones autorizadas por el Comité
Técnico al inicio de cada afio. Una vez concluido cada afio calendario, el Comité de Précticas
Societarias deberd revisar, evaluar y, en su caso, recomendar al Comité Técnico la autorizacién
de una partida necesaria para cubrir [a porcién variable de los sueldos y salarios de los
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Ejecutivos del Administrador correspondientes al ejercicio del afio inmediato anterior, la cual se
estima en un monto igual a lo determinado para la porcién fija de los mismos, respetando los
pardmetros y ponderaciones aprobadas por el Comité Técnico al inicio del afio de evaluacion.

Inicialmente los “KPIs” a evaluar incluiran, de manera enunciativa, mas no limitativa, métricas
de desempefio relacionadas con i) actividades de inversion y desarrollo que incluyen el logro de
los objetivos referentes al desarrollo de infraestructura y edificios; ii) actividades de
estabilizacién que incluyen el logro de objetivos referentes a la renta de edificios y nivel de
ocupacion del portafolio; y iii) de desempefio en la administracion que incluye el logro de los
objetivos referentes al crecimiento anual del ION sobre la base de “mismas tiendas”.

Los indicadores clave de desempefio, sus métricas y sus ponderaciones seran determinados por
el Comité Técnico en conjunte con el Administrador al inicio de cada afio y podran variar de un
afio al oiro. Dichos indicadores estaran referidos a los supuestos establecidos en el plan de
negocios y tomarén en consideracién los objetivos necesarios para lograr la estabilizacién del

Portafolio de Opertunidades de Inversién,

‘La determinacion de los indicadores referentes a 1a porcién variable de los sueldos a Ejecutivos
. ipara el afio 2018 seran determinados en la primera sesién del Comité Técnico posterior a la

Oferta Piblica Inicial.

Su forma de pago serd con base en el cumplimiento de cada uno de los indicadores de
desempefio antes mencionados y podrd pagarse en exhibiciones parciales durante el ejercicio
fiscal corriente con la previa aprobacién de]l Comité Téenico. De igual forma, dentro de los 43
dias naturales siguientes al cierre del jercicio fiscal inmediato anterior, el Comité de Practicas

Societarias llevard a cabo la cuantificacién final y los ajustes necesarios para determinar el

monto total a pagar, el cual debers quedar cubierto integramente en o antes de 60 dias naturales
posteriores al cierre del gjercicio fiscal inmediato anterior.

De tiempo en tiempo, el Comité de Practicas Societarias podrd sugerir al Comité Técnico un
plan de compensaciones en CBFIs para los Ejecutivos clave. En caso de ser asi, dicho plan y su
mecénica, deberan ser aprobadas por la Asamblea de Tenedores.

Un ejemplo ilustrativo de la mecénica de célculo del Incentivo por Desempefio se indica a
continuacidn:

KPls Unidad P[.;:;J Objetive  Minime  Logrado %  Total
Inversién en desarrollo

Desarrollo de infraestructura m? 35% 10m? 4m? 10m®  100% 35
Desarrollc de edificios m? 30%  10m am?* . 10m'  100% 30

Estabilizacién
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Renta de edificios m? 159% 10 m? am? 10m*  200% 15

Ocupacién (mismas tiendas}) % 10% 90% 85%  90%  100% 10
Administracidn

Crecimiento ION (mismas tiendas) % 10% 2% 0.8% 2% 100% 10
Total' 100% $100

Donde se toman los siguientes supuestos:

1. El Comité Técnico determind un Incentivo por Desempefio para ¢l afio calendario que equivalea $100.

2.- El Comité Técnico determinG los valores objetive y el peso que cada uno tiene sobre el total del Incentivo por Desempefio.
3.- En este ejemplo los KFIs fueron cumplidos al 100% lo que dio como resultado un incentivo por Desempefio equivalente al

méximo aprobado (§100).
4.- El valor establecido como “Minimo” seri considerado como el valor base requerido para scceder al Incentivo de

Desempetio, €n el ertendido de que si el valor Jagrado es menor al Minimo, no se considerara ningin Incentivo.

Los siguientes conceptos de gasto, entre otros similares, no forman parte del Presupuesto de
Costos y Gastos de Operacién de Fibra Upsite, y serédn pagados directamente por Fibra Upsite
de acuerdo a las instrucciones del Administrador, del Comité Técnico o de la Asamblea de
Tenedores conforme a lo establecido en el Contrato de Administracién y el Fideicomiso:

i.  Inversién en Bienes Inmuebles, que se refiere a las inversiones de Fibra Upsite en
Bienes Inmuebles y Derechos, que formarén o deban formar parte de los activos
del Patrimonio del Fideicomiso;

ii.  Operacién y Mantenimiento de Bienes Inmuebles, que se refiere 2 conceptos de
inversién o gastos directamente relacionados con la operacién o administracion de
los Bienes Inmuebles, tales como, gastos o inversiones en mantenimiento,
mejoras, impuesto predial, seguros, cuotas, derechos y otros conceptos similares;

iii, ~Mantenimiento del Fideicomiso, que incluye conceptos de gasio tales como
honorarios del Fiduciario, del Representante Comtin, cuotas y derechos de la
CNVB, el RNV, el Indeval, la BMYV, asi como cualquier otro concepto de gasto
que resulte aplicable para el mantenimiento del Fideicomiso v de los CBFIs;

Bono de Socios Fundadores

Sujeto a la condicién suspensiva establecida en el siguiente parrafo, el Fideicomiso entregara a
los Socios Fundadores por la conformacién, planeacion, definicién de estrategia, estructuracion
de la oportunidad de negocio y el establecimiento de Fibra Upsite, una cantidad de CBFIs
equivalente al 5.5% (cinco punto cinco por ciento) de los CBFIs que sean materia de la Oferta
Publica méds los CBFIs reservados para los Propietarios que aportan inicialmente sus
propiedades (“Base para ¢l Céleulo del Bono de Socios Fundadores”) siendo el méximo de la
Base para ¢l Céaleulo del Bono de Socios Fundadores 33,625,520 (Treinta y tres millones
seiscientos veinticinco mil quinientos veinte) CBFIs. Los CBFIs de los Socios Fundadores serdn
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mantenidos por el Fiduciario en tesoreria y serén 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 liberacién, no serd requisito el celebrar una
Asamblea de Tenedores, va que todos aceptan esta disposicién por ¢l solo hecho de adquirir
CBFIs. La primera exhibicién sera entregada en ¢l cuarto aniversario de la Oferta Pblica, 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 Plblica Inicial.
"En el caso de que dicha condicién no se cumpla eh la fecha antes mencionada, el inicio del
programa de entrega de dicho bono se retrasaria hasta ¢l memento en el que efectivamente se

cumpla dicha condicion.

Para cualquier colocacidn posterior, el Administrador presentard al Comité Técnico una
" propuesta para ampliar la Base pata el Céleulo del Bone de Socios Fundadores. El Comité
Técnico revisara dicha propuesta y recomendard a la Asamblea de Tenedores las condiciones
bajo las cuales se realizara dicha ampliacién, en el entendido de que, en todo caso, se deberd
contar con la autorizacién de la Asamblea de Tenedores.

La entrega de los CBFIs correspondientes al Bono del Fundador se har de la siguiente forma:

42 Aniversario '59 Aniversario 6¢ Aniversario 72 Aniversario 82 Aniversario Suma

CBFls {base) Base para el Célculo del Bono de Scclos Fundadares

Bono (%) 1.10% 1.10% 1.10% - 1.10% 1.10% 5.30%

En el supuesto de que exista cualquier controversia entre la determinacién del Comité Técnico y
¢l Administrador respecto de cualquier aplicacién de la presente Clausula (la “Controversia®),
entonces el Comité Téenico v el Administrador constituirdn Comité Adjudicador (Dispute
Adjudication Board) (“DAB”) conforme al reglamento de la Camara 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
comin acuerdo por el Comité Técnico y el Administrador, o a falta de acucrdo, conforme al
Reglamento. La Controversia serd sometida al DAB que dictard una Decisién de conformidad
con el Reglamento. No obstante lo establecido en los articulos 1 y 5 del Reglamento, la
Decisién sera final y concluyente para todos los efectos. Las partes se obligan a cumplir la
Decisién sin demora. El 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
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guardada, los demas términos y condiciones del Contrato de Administracién y las leyes de
Meéxico. :

Proteccién en Caso de Cambios de Gestién Operativa

Existe una proteccion en caso de cambio de Gestién Operativa en beneficio del Administrador,
conforme a lo siguiente:

En caso de que ocurra un Supuesto de Indemnizacién, el Fiduciario i) entregara al
Administrador todos los CBFIs pendientes por liberar referentes al concepto de Bono de Socios
Fundadores y; ii} pagard al Administrador, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, una
cantidad igual a la suma de (a) todas las cantidades a las que el Administrador tenga derecho y
permanezcan insolutas al momento de ocurrir un Supuesto de Indemnizacién; mas (b) una
cantidad igual al resultado de multiplicar el monto total del Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacién aprobado para ¢l afio fiscal inmediato anterior por 4 (cuatro).

En el supuesto de (i) un Cambio de Gestién Operativa, o (ii) si el Administrador es removido
por una causa que un juez determine como injustificada, el Administrador tendré el derecho, a
su sola y exclusiva discrecién, de dar por terminado unilateralmente el Contrato de
Adminjstracidn a partir del momento en que alguno de los supuestos antetiores ocurra, y a ser
indemnizado conforme a lo previsto en dicho apartado, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, Nada de lo establecido en esa clausula del Contrato de Administracion, obligara al
Administrador a dar por terminado el mismo.

Un ejemplo numérico ilustrativo de la mecénica de célculo para la Proteccién en Caso de
Cambio de Control o de Gestién Operativa se incluye a continuacién:

Pagos realizados al Administrador ' 2018

Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién 100

Proyeccidn 2019 2020 2021 2022 TOTAL
Proyeccidn & 4 afios : 100 100 100 100 A00
Supuestos

Supuesto de Prasupuesto de Castos 100

y Gastos de Operacidn y Reembolsos para 2018
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&) Operaciones con Partes Relacionadas y conflictos de interés

Podrfan surgir conflictos de interés con el Administrador. De conformidad con el Fideicomiso,
el Comité Técnico debe aprobar, previa opinién del Comité de Précticas Societarias, las
politicas de operacién con Personas Relacionadas, asi como autorizar las operaciones con
Personas Relacionadas respecto de las sociedades sobre los cuales el Fideicomiso realice
inversiones, del Fideicomitente, asi como del Administrador. Cada operacién con dichas
Personas Relacionadas o que represente un conflicto de interés, deberd contar con la mayoria
del voto favorable de los Miembros Independientes del Comité Técnico, debiéndose abstener de
votar aquellos integrantes que hayan sido designados por el Fideicomitente o por el
Administrador o por las personas relacionadas con estos, sin que ello afecte el qudrum
requerido para la instalacion del citado Comité Técnico. En todo caso, dichas operaciones
deberéan realizarse a precio de mercado.

En caso inversiones o adquisiciones que se pretendan realizar con Partes Relacionadas, o que
representen un conflicto de interés, cuando las mismas representen el diez por ciento (10%) o
més del valor del Patrimonio del Fideicomiso tomando como base en cifras del tltimo trimestral
reportado, con independencia de que dichas inversiones o adquisiciones se ejecuten de manera
simultanea o sucesiva en un periodo de doce (12) meses contados a partir de que se concrete la
primera operacidn, pero que pudieran considerarse una sola, la operacién de que se trate debera
ser aprobada por la Asamblea de Tenedores, por mayoria simple.

En el Portafolio de Oportunidades de Inversion el cual se compone de convenios de adhesion o
contratos de promesa de adhesion, sujetos a condiciones resolutorias, celebrados con los
Propietatios, se tienen contemplados un par de proyecios que podrian involucrar operaciones
con Partes Relacionadas. Sin embargo, estas operaciones tendran que ser aprobadas por el
Comité Técnico, previa opinién del Comité de Prcticas Societarias, conforme a lo establecido
en los pérrafos anteriores. Dichas operaciones se celebrardn en condiciones de mercado.

En relacién con lo anterior, Upsite Mexico firmé un contrato de promesa de compraventa,
sujeto a condiciones suspensivas, conforme al cual Fibra Upsite adquiriré el terreno a que se
refiere el proyecto Centro II que forma parte del Portafolio de Oportunidades de Inversion, libre
de toda carga, gravamen o limitacién de dominio alguna, y al corriente en el pago de todas las
contribuciones aplicables. La compraventa de dicho terreno se formalizara mediante la
adquisicién de una parte alicuota de la copropiedad de un terreno mayor; en el entendido que en
su oportunidad se formalizard la subdivision de ese terreno, o se instaurard una propiedad en
condominio, para lo cual se tiene ya un acuerdo con el copropietario respectivo. El precio
pactado por este terreno es la cantidad de $84,000,000.00 (ochenta y cuatro millones 00/1G0) de
pesos, mas las comisiones y otros gastos relacionados con la adquisicién por un monto de
$7.300,000.00 (siete millones trescientos mil 00/100) pesos. Desde luego, esta transaccion
debera ser revisada por el Comité Técnico.
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La Fibra no puede asegurar que su politica de resolucién de conflictos de intereses podra
eliminar por completo la influencia de los conflictos citados. En caso de no ser exitosa dicha
politica, se podrian tomar decisiones que podrfan no reflejar por completo los intereses de todos

los Tenedores.

k) Auditores externos

El auditor externo serd: Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., Miembro de Deloitte Touche
Tohmatsu Limited.

i) Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores

A la fecha de este Prospecto, no existen terceros obligados con el Fideicomiso o con los CBFis,
tales como avalistas, garantes, contrapartes en operaciones financieras derivadas o de cobertura

0 apoyos crediticios.
J)  Mercado de capitales

La informacién relativa al mercado de valores que se incluye a continuacion estd preparada con
base en materiales obtenidos de fuentes publicas, incluyendo la CNBV, la BMV y el Banco de
Meéxico, asi como en informacién divulgada por los participantes en el mercade, El siguiente
resumen no pretende ser una descripcién exhaustiva de los aspectos mds importantes del
mercado de valores mexicano.

i)  Estructura del Fideicomiso y principales Tenedores

Antes de la Oferta Piiblica, ios CBFIs no se encontraban listados en ningtin mercado o bolsa de
valores, en Meéxico, los Estados Unidos, o alglin otro pais. Fibra Upsite ha solicitado la
inscripeién del 100.0% de los CBFIs autorizados en el RNV y ¢l listado de los mismos en la

BMYV para que coticen bajo la clave de pizarra “FIBRAUP 187,

El siguiente cuadro presenta la tenencia estimada de CBFIs, después de dar efecto a la
colocacién de los mismos en la Oferta Pablica:

Tenedor CBFIs %"
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%

Iy Mo se espera que existan tenedores de certificados con una participacién mayor al 30% de los
certificados listados &n bolsa.
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Los CBFIs destinados a los Propietaries de Terrenos que se encueniran en ¢l Fideicomiso Puente y los
CBFls en tesoreria no secdn objeto de la Oferta Piblica

No podemos predecir en qué medida se podria desarrollar un mercado activo con respecto a los
CBFIs en México o cualquier otro lugar. Tampoco podemos prever la liquidez de dicho
mercado en caso de que se desarrolle. Si el volumen de intercambio de los CBFIs en la BMV
cayera por debajo de un cierto nivel, su precio podria verse afectado y los CBFIs podrian ser
suspendidos o dados de baja en ese mercado. '

Fibra Upsite no puede predecir antes de la Oferta Publica el nombre, denominacién o razén
social de las personas fisicas o morales que serdn beneficiarios de més del diez por ciento
(10%) de los CBFIs en circulacién ni determinar si existiran grupos de control.

La estructura de Fibra Upsite es la siguiente:

Prablico lversionista UPSITE MEXICO Aportames
< Conlrato de ddminisiracitn » BRA -
R Rl uiekei \
........ LRI P [N
! Il 1 ]
; Compafia i . Flduciario 1
| Operadora : P dostaucion !
| (oprvatysts I I ] ] : FInanciera) '
_______________ | RV g
Proyacte | _ Proyecie | _ _ Proyecto N Proyects
# i TP o T

I Equipo directivo de Upsite

Para informacién sobre los miembros del Comité Téenico, asi como para directivos y
administradores relevantes del Patrimonio del Fideicomiso, ver Seccién I1I), b), viil.

i) Comportamiento de los CBFIs en el mercado de valores

En virtud de que se trata de una oferta publica inicial, ésta seccion no es aplicable.

iif) Formador de mercado

No existe formador de mercado para los CBFIs.
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IV. EL ADMINISTRADOR DEL PATRIMONIO DEL F IDEICOMISO
a) Historiay desarrollo del administrador del Patrimonio del Fideicomiso

Operadora Upsite se constituyd por los Socios Fundadores el dia 17 de julio de 2017, segln
consta en la péliza nimero 41,919 otorgada ante la fe el Lic, Juan Martin Alvarez Moreno,
titular de la corredurfa pablica nimero 46 de la Ciudad de México.

b) Descripcion del negocio

) Actividad principal

Operadora Upsite ests dedicada principalmente al desarrollo, construccién y compraventa de
bienes inmuebles, Desde su constitucién, Operadora Upsite desarrollé la oportunidad de
negocio para el Fideicomiso Upsite, y ha asumido, conforme al Contrato de Administracién ya
través de Operadora Upsite, la prestacion de los servicios relativos a la administracién integral
del Fideicomiso Upsite para la consecucién y logro de sus fines, en forma exclusiva y para
beneficio tnico del mismo.

Operadora Upsite tiene como principal actividad el desarrollo de bienes raices industriales en
México y de manera oportunista, la compraventa de este tipo de inmuebles para su
arrendamiento, y su objetivo es atender las necesidades de las PYMEs dentro de Jas 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
* Manufactura avanzada

Muchas de estas empresas han mostrado una gran resiliencia a las crisis econémicas a través de
los afios y requieren de instalaciones modernas para incrementar su productividad. Fibra Upsite
¢s un vehiculo disefiado para canalizar principalmente el ahorro nacional hacia la creacién de

esta infraestructura,
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El enfoque de inversién de Fibra Upsite esta dirigido a la creacién de espacios innovadores a
través de cuatro (4) productos principales: Co-Working Industrial, Clusters, edificios
industriales tradicionales y espacios de oficinas dentro de los mismos desarrollos.

Esta plataforma de negocio se basa en el concepto de “economia compartida”, donde las
PYMEs tendran la oportunidad de participar en ambientes de colaboracién 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 maquinatia

de punta y otros beneficios.
i) Vision.
“Democratizar la innovacién y la productividad”

Nuestra visién es crear espacios de colaboracién que permitan el acceso, a las empresas a
infraestructura de clase mundial para et florecimiento de la innovacién y el empoderamiento de

- Sus negocios.
iti) Inteligencia de mercado.

El Administrador ha desatrollado un modelo de inteligencia de mercado que permite identificar
y prospectar los clientes / arrendatarios potenciales dentro de cada uno de los mercados
estratégicos vy sectores o industrias mdés dindmicos del pais, donde enfocaremos
primordialmente las inversiones del Fideicomiso Upsite.

El modelo se sustenta en ¢inco criterios de seleccidn (“Target Screening Process™) que permiten
identificar un universo de clientes potenciales idoneos para nuestra tesis de inversion.

Criterios de Seleccion (Target Screening Process)

Empresas que cuenten con RFC.

Buro de crédito.

Industrias dentro de los sectores y con nivel de ventas establecidos.
Ubicacion geografica dentro de mercados objetivo.

Minimo tres (3) afios de operacion. '

N

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

Como un ejemplo de la aplicacién del modelo, prospectamos para uno de nuestros posibles
desarrollos inmobiliarios en cartera, el universo de clientes arrendatarios potenciales. Despucs
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de aplicar los critetios de seleccidn 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, el 0.09% del total del universo) del
conjunto para estabilizar la inversién en dicho desarrollo. -

Innovadora estrategia para la estabilizacion del portafolio

Inteligencia de mercado (nica en Mexico {(*Pulf Aproach”)

Modelo TSP " Target Screening Process™ Sectores Objetivo Apoyos Institlicionales i

jiia. RFC obligatorio
N ' §.giy INADEM  Potencial apoyo
o S Historial en S 0 aPrmes
Buré de
‘)) , Crédito
j/’/ v O .
UPSITE p A Industrias Diepositivas /j Potancia garaniia
hexico - objetivo e ’ UPSITE @ de
Modelo TSP A ingresos - HEXIEO nessn arrendamientos
Ot 0 - anuaies .

Ubicaciéns an
N _ zonas de interés
o Operaclon minima
de 3 aiios .
Mercado objetivo en base a ingresos anuafes Caso de Estudio: Cluster Farmacéutico
- Ranno dor renta ingresos Anuaes
Producte Mi?l‘n?lﬂa como % de promedip -
Ingreens ebjetive r \ r \ {_\
200 5-7% $t3mm :
R ~580

-;i"-!, Finangiamiento
BANCONEXT

Cowarking

Cluster 3,000 10— 14% 36 mm :
~2,300 actividaces Enfidacies g;‘:’;:f;gi‘;‘; P Inquillnes
emnpresarates farmacéuticasen ¢l critorios de seleceign | [PEcesaries para
regist; 5 drea oHtna el Ciuste
Estdndar || 2,500 8-12% $ 23 mm ghstrada wetrop (TP) r

Fuete: Equipo direcivs de Upsia
iv} Recursos humanos

Los principales ejecutivos del equipo de administracion cuentan con amplia experiencia en la
administracion, comercializacion, desarrollo, arrendamiento, adquisicidn, financiamiento de
inmuebles y en la administracién de empresas inmobiliarias cuyos valores se cotizan entre el
publico inversionista de México. Los ejecutivos de nuestro Adminisirador llevan mds de 15
affos de experiencia en ¢l sector y trabajando como equipo. Durante su experiencia previa, este
equipo disefié esquemas y estructuras legales, financieras y comerciales para el levantamiento
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de capital privado, capital publico y el desarrollo de edificios e infraestructura que permitieron
¢jecutar proyectos de alto impacto en el pais.

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

una operacion esbelta.

Bstos servicios se ofrecerdn a través de sus oficinas en Ia Ciudad de México, Querétaro, Cd.
Juérez, Tijuana asi como en una oficina de promocion en Alemania. Dichas ubicaciones nos
permitirdn ofrecer un servicio més personalizado y abtir nuevas oportunidades de negocio.
Adicionalmente, la empresa planea ejecutar posteriormente proyectos en las Ciudades de
Monterrey, Querétaro, Aguascaltientes, Saltillo, Guadalajara y Pucbla.

Los principales directivos de nuestro Administrador tienen conjuntamente mas de 60 aiios de
experiencia en el desarrollo y la operacién de propiedades como las que seran materia de
inversién de Fibra Upsite. Nuestro Director General Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia cuenta
con aproximadamente 25 afios de experiencia en el sector inmobiliario, incluyendo haber sido
socio fundador, dircctor comereial y director de comunicacién de una de las empresas lideres en
el sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores. Nuestro 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 [inanzas y
administracion y director de inversiones de una de las empresas lideres en el sector inmobiliario
que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores. Nuestro Director de Desarrolio Negocio Roque
Alonso Trujillo Quintana cuenta con aproximadamente 18 afios de experiencia en el sector
inmobiliatio, incluyendo haber sido el director de desarrollo de una de las empresas lideres en ¢l
sector inmobiliario que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores. :

v) Esfructura corporativa

Upsite Mexico prestar4 los servicios de administracién a través de Operadora Upsite, S.A. de
C.V. Operadora Upsite esta controlada por los Socios Fundadores.

foudoas et R e e R ]
i i
! Saciog Fundadores A Operadora Upsite
! Upsite México !
by e e et o im e m e — 1 _
Top Muanagement #id Management Staff
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vi} Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

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

¢) Administradores y accionistas

Administradores:
Nombre Puesto e
Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia ~ Director General
Alejandro Ttuarte Egea Director de Estrategia de Negocios
Rogue Alonso Trujillo Quintana Director de Desarrollo de Negocios
Juan Carlos Talavera De Noriega Director Comercial
Daniel Roberto Truyjillo Quintana Director de Desarrollo

Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano Director Regional

Por el momento el 100% de los directivos relevantes son del sexo masculino. Por el momento,
el Administrador no cuenta con alguna politica o programa que impulse la inclusién laboral sin
distincion de sexo en la composicién de este érgano y entre sus empleados. No obstante, por la
importancia y trascendencia de la misma, se desarrollara posteriormente.

Accionistas de Operadora Upsife:

Accionista %
Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia  33.34%
Alejandro Ituarte Egea 33.33%
Roque Alonso Trujillo Quintana 33.33%
Total 100,00

Obligaciones y responsabilidades.

Para consultar sobre las obligaciones y responsabilidades del Administrador, la periodicidad de
sus informes, €l estandar de desempefic y diligencia respecto del Fideicomiso asi como su
régimen de responsabiiidad y penas convencionales ver la seccion ), d) ii) Contrato de 5:

Administracion. i
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Politica de Inclusicn Laboral

El Administrador estd comprometido a proporeionar un ambiente de trabajo que esté libre de
cualquier forma de discriminacion con base en raza, grupo étnico, sexo, creencias, religién,
edad, discapacidad, o preferencias sexuales. Es politica del Administrador proporcionar
igualdad de oportunidades a los empleados con relacién a contratacion, nivel de sueldo,
capacitacién y desarrollo, promociones y otros términos de trabajo.

Esquema de compensaciones.

Sobre el esquema de compensaciones, ver la seccion 1), d) ii) "Compensaciones del
Administrador” vy 1V), g, “Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién”,

Los principales ejecutivos del equipo de administracion tienen mas de 15 afios de experiencia
en el sector, Durante este tiempo el equipo disefié esquemas y estructuras tegales, financieras y
comerciales para el levantamiento de capital privado, capital piblico y el desatrollo de
infraestructura que permitieron ejecutar proyectos de alto impacto en el pais. Actualmente el
cien por ciento (100%) de los participantes en el equipo administrativo pertenecen al género
. masculino. Es la intencién de Fibra Upsite implementar las politicas de inclusién laboral que se
detallan en el inciso vi) de la presente seccién.

Perfil profesional de los principales miembros del equipo de administracion:

A continuacion presentamos el perfil profesional de los principales miembros del equipo de
administracién:

¢ Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia (Director General)

De 1983 a 1985 trabajé en la Secretarfa de Programacitn y Presupuesto. De 1985 a 1990 trabajé
como Subdirector del 4rea de Financiamiento Corporativo en Operadora de Bolsa, Casa de
Bolsa. De 1990 a 1994 irabajé como Conscjero para el Gobierno Mexicano en la Oficina del
Tratado de Libre Comercio en Washington D.C. En 1994, fund6 una compaiia de desarrollo
inmobiliario industrial que se transformd en Corporacién Inmobiliaria Vesta (“Vesta”) en 1998.
D¢ 1998 a 2015, como miembro fundador, sostuvo varias posiciones en esta empresa,

incluyendo una posicion en ¢l Consgjo de Administracidn. Fue Presidente de la Asociacién -

Mexicana de Parques Industriales (AMPIP) durante 2014 y 2015. Obtuvo la Licenciatura en
Economia en el Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores Monterrey y un posgrado en
Desarrollo Econdémico y Politicas Pilblicas en la Comisién Econdémica para Ameérica Latina

(CEPAL) en Chile.

Algunas de sus funciones como Director General de Fibra Upsite serdn: guiar €l rumbo
estratégico de la empresa y alineacién de responsabilidades de los funcionarios clave a los
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objetivos organizacionales. Ser ¢l vinculo entre el Comité Téenico y ejecutivos de la
organizacién proveyéndoles con informacién relevante para llevar a cabo sus responsabilidades,
Apoyar al Comité Técnico en el establecimiento de objetivos estratégicos, metas, presupuestos,
politicas y procedimientos para agregar valor, mayor penetracién de mercado, rentabilidad,
retorno de inversion e innovacién en los productos v servicios. Proveer lineamientos, directrices
y autorizacion a los ejecutivos de la Fibra para llevar a cabo el plan estratégico en base a los
procedimientos y politicas de la compafifa. Ser responsable del desempefio de la compafiia y
cumplimiento de los objetivos estratégicos a corto, mediano y largo plazo. Establecer y
mantener canales de comunicacién eficientes en toda la compafifa y grupos de interés. Liderar
las relaciones pablicas y de representacién de la compaiifa.

* Alejandro Ituarte Egea (Director de Estrategia de Negocios)

De 1997 a 1998 trabajé como analista en el departamento de Destinacién de Recursos en
Nacional Financiera (NAFINSA). De 1998 a 2016 trabajé como Director de Finanzas y
Administracién y Director de Inversiones de Vesta. Se gradué como Ingeniero Industrial y
Contabilidad de la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM) y obtuvo la Maestria
en Finanzas en ¢l Instituto Tecnolégico Auténomo de México (ITAM).

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite seran: proponer las estrategias de ingenieria
financiera y estructuracién del modelo de negocio generador de valor agregado ¢ innovador.,
Apoyar al Comité Técnico ¢n el establecimiento y seguimiento de resultados e inversiones
financieras. Evaluar y asegurar que la estructura organizacional soporte el crecimiento de
nuevos negocios de la compafiia. Atraer nuevos negocios e inversionistas que aporten valor a la
compafiia y sus grupos de interés. Representar a la compafiia con afores, bancos, inversionistas,
fondos de inversién, analistas, eventos relevantes, entre otros. Desarrollar con miras a futuro
modelos y andlisis financieros para proveer de inteligencia a Ia organizacién. Responsable de la
planeacién del flujo de efectivo y apalancamiento de la compaiifa. Disefiar, e implementar
andlisis de inteligencia de mercado aplicado a nuevas inversiones, politicas ¥ procedimientos,
Asegurarse del cumplimiento legal y regulatorio de todas las funciones financieras.

¢ Roque Alonso Trujillo Quintana (Director de Desarrollo de 'Negocios)

De 1997 a 1998 trabajé como Gerente de Construccién en Teenyo del Norte. De 1999 a 2001
trabajé como Gerente de construccién en Construccion y Servicio. De 2001 a 2016 trabajo
como Director de Desatrollo en Vesta, Se gradué de Ingenierfa Civil de la Universidad
Auténoma de Baja California y esta certificado como “LEED Green Associate” por el “Green
Building Certification Institute” (GBCI).

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite serdn: liderar la compaiifa en el desarrollo ¥y
crecimiento de negocios, productos y servicios estratégicos. Apoyar al Comité Técnico en el
establecimiento y seguimiento de los resultados de nuevos negocios. Liderar la estrategia y
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posicionamiento de las marcas por producto. Asegurar que la compafifa cuenta con las
capacidades necesarias para el desempefio y rentabilidad de nueves negocios. Afraer nuevos
negocios y socios estratégicos que apotten valor a la compailia y sus grupos de interés.
Asegurar la operacion eficiente, flexible y 4gil de la compafiia. Establecer presupuestos y
practicas de gestién para nuevos desarrollos y negocios inmobiliarios. Representar a la
compafiia ante gobierno, proveedores, clientes, entre otros.

e Juan Carlos Talavera De Noriega (Director Comertcial)

De 2004 a 2008 trabajé en diferentes compafifas de desarrollo y corretaje en el Noroeste de
México. Fue Presidente del Comité de Promocién Industrial de Ciudad Juarez, de 201022012 y
de Desarrollo Econémico de Ciudad Juirez, A.C., durante 2012 y 2013, en el Estado de
Chihushua. De 2008 a 2016 trabajé como Director Regional de la Zona Norte en Vesta. Se
gradud de la Licenciatura en Comercio Internacional del Instituto Tecnolégico y de Estudios

Superiores Monterrey (ITESM).

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite seran: liderar la atraccién y promocion de nuestros
desarroilos, productos v servicios a nuevos clientes. Ejecutar el proceso de inteligencia de
mercado en la seleccidn de clientes que cumplan con los estandares requeridos por el Modelo
Upsite. Asegurar la retencién de clientes a través de la implementacién de la estrategia de
servicio al cliente durante todo el ciclo de negocio. Asegurar que el ritmo de ocupacién del
portafolio cumpla con los objetivos organizacionales. Desarrollar la relacion de la organizacion
con clientes, gobiernos locales, corredores, sector inmobiliario, entre otros, Alinear la esirategia
de atraccion y seleccién de clientes con la comunicacién y marketing de la compaiiia.
Representar .a la compafiia en eventos de promocién y atraccién de clientes nacionales e
internacionales. Formar y desarrollar un equipo talentoso para apoyar los esfuerzos comerciales

de la organizacion.
« Daniel Roberto Trujillo Quintana (Director de Desarrollo)

De 2000 a 2003 trabajé como Supervisor de Proyecto en diferentes compafiias de construceion
y Gerencia de Proyectos en el Norte de México. Trabajé como Gerente de Construccion en la
oficina en México de la compaiifa Canadiense de consultorfa JNE. De 2005 a 2017 trabajo
como Director de Desarrollo y Direclor Ejecutive de Desarrollo en Vesta. Se gradué de
Ingenietia Civil de a Universidad Auténoma de Baja California.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite seran: liderar y ejecutar el portafolio de desarrolio de -
la Fibra. Reportar al Comité Técnico ¢l desecmpefio y seguimiento de los objetivos en desarrollo.
Ejecutar los procedimientos de desarrollo conforme a las politicas de la compafifa. Llevar a
cabo los procesos y procedimientos organizacionales de obtencion de permisos, proyecto
conceptual, licitacién y construccidn de los desarroilos, Asegurar la calidad, funcionalidad y
cumplimento legal de los desarrollos de la organizacién. Cumplir con presupuesto y tiempo
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objetivo de los desarrollos. Evaluar contratistas para retroalimentar el sistema interno de
inteligencia. Representar los intereses de la compaiiia ante contratistas, supervisores de obra,
gobierno, sector inmobiliario, entre otros. Formar y desarrollar un equipo talentoso para apoyar
los esfuerzos de desarrollo.

¢ Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano (Director Regional)

De 2008 a 2009 trabajé como Analista de Politicas Publicas en ¢l Parlamento Neozelandés. De
2010 a 2014 trabajé como Gerente de Sustentabilidad Corporativa en Empresas ICA, S.A.B de
C.V. (“ICA”). De 2014 a 2017 trabajé como Gerente de Sustentabilidad de Vesta. Se gradué de
la Licenciatura en Administracion de Empresas de la Universidad Ibercamericana y de la
Maestria en Desarrollo Internacional en Victoria University of Wellington, en Nueva Zelandia.

Algunas de sus funciones en Fibra Upsite seran: liderar la atraccién y promocién regional de
nuestros desarrollos, productos y servicios a nuevos clientes, Asegurar la implementacién de la
estrategia de inteligencia de mercado. Asegurar que el ritmo de ocupacién cumpla con los
objetivos a corto, mediano y largo plazo de la organizacién. Disefiar la mejor solucién de
productos inmobiliarios para nuestros clientes nacionales e internacionales. Instrumentar la
estrategia de mercadotecnia, comunicacion y promocién de la organizacién. Proveer a la
organizacién de inteligencia de mercado para futuros desarrollos de productos. Representar los
intereses de la compailia ante clientes, el sector inmobiliario, gobierno, eventos de promocién,
entre otros,

. Inclusion laboral,

Sobre la igualdad de oportunidades, el Cédigo de Etica dispone que Upsite México estq
comptrometida a proporcionar un ambiente de trabajo que esté libre de cualquier forma de
discriminacién con base a raza, grupo étnico, sexo, creencias, religién, edad, discapacidad o
preferencias sexuales. Es politica de la compafifa proporcionar igualdad de oportunidades a los
empleados con relacion a contratacion, nivel de sueldo, capacitacion y desarrollo, promociones

y otros términos de trabajo,

d) Modelo de Negocios

i) Propuesta de valor de Operadora Upsite

Este modelo de negocio tiene caracteristicas particulares que nos permiten diferenciarnos de las
existentes en el mercado, y son:

- Participacion en toda la cadena de valor del modelo de negocio
- Equipo directivo con experiencia probada y reconocimiento dentro de la industria
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Productos y servicios inmobiliarios innovadores bajo el concepte de economia
compartida

Enfoque de negocio hacia un gran mercado desatendido por los grandes desarrolladores
Estrategia centrada en industrias de alto crecimiento y valor agregado

Proyectos ubicados en las regiones mas dindmicas para la manufactura dentro del pais
Aportaciones de la mayoria de los terrenos a precios competitivos

Inteligencia de mercado tnica para la atraccién de inquilinos objetivo

Estructura de compensacion sin comisiones

Compensacién de ejecutivos alineada con los intereses de los Tenedores de CBFIs
Gobierno corporativo con mayoria de miembros independientes

Aplicacién de mejores précticas en gobiemno corporativo y transparencia

5 Valor Agregade
+ Propiedades establlzadas
+ Crecimienie gradual del FFC
+ Reclelaje selectivo de propiedades a valuaciones atraclivas

Dasarrollo
‘ - FEnfgcado en saclores desatendidos con alto potencial
+ Estruciura de contribucién de terrenos mifigando el carry
negativo
- Estrugiura de soslos més bajos vis-a-vis competidores
+ Productos Innevadores

Portafolio Inicialy Levantamiento de Capital
+ Proyectos robustos con enfoque de sconomla compartida

Paortafolic Inicial y
Levantamiento A Dirigido a PYMEs adoptands e Co-working

Capital
B + Esiruciura atractiva para inversionistas beneficidndese en

todas fas etapas del desarroflo

Fuonts: Equipt freslhi g Upsity

il) Modele de Ejecucion.

Operadora Upsite ha desarrollado un procedimiento genérico para la inversion en los
desarrollos que formaran parte del Fideicomiso, este procedimiento puede variar de manera
substancial dependiende de la naturaleza dc cada desarrello, en general se divide en cinco
etapas principales de acuerdo a lo siguiente:

Permisos,

1.1. Proceso de obtencién de permisos en el uso de suelo, terracerias ¢ infraestructura en
ferrenos.
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1.1.3,

Se llevara a cabo la actividad de gestion de permisos necesarios con las
autoridades competentes.

Se elaboraran los documentos de soporte para cumplir con los requisitos
necesarios.

Se autorizarén los pagos en base al presupuesto preliminar.

2. Proyecto conceptual del desarrollo,

2.1. Definir el tipo de producto (Co-Working Industrial, Oficinas dentro de los
desarrollos, Cluster o Industrial Estandar), necesidades y caracteristicas por region.

2.2. Se generara un presupuesto preliminar paramétrico.

2.3. La inversion serd revisada por el Comité de Inversiones y autorizada por el
Administrador o el Comité de Técnico.

2.3.1.

2.3.2.

Se llevard a cabo un proceso de seleccién para ejecutar el proyecto
arquitectonico y de ingenierfa.

Se seleccionard al gerente de proyecto.

3. Seleccién de Contratistas

3.1. Proceso de Seleccion.

3.1.1

3.1.3.
3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

Se llevara a cabo un proceso de seleccidn de contratistas. Se definird las
compailias invitadas a través una evaluacién basada en la experiencia y
capacidad financiera de cada una de ellas.

Se tendran reuniones de aclaraciones con contratistas por el gerente de
proyecto,

Envio de propuestas por contratistas.

Se revisard y homologaran costos (rondas de negociacién) por el gerente de
proyecto.

El Administrador revisa las propuestas finales y recomendaciones de
adjudicacion por el gerente de proyecto.

El Administrador selecciona al contratista.

3.2, Contrato de Construccién.
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32.1. Se formulard un contrato a precio alzado el cual deberd contener todas las
previsiones necesarias asegurar la calidad en la gjecucion de los desarrollos.

3.2.2. El contrato serd firmado por el contratista y el Fideicomiso.
4, Consiruccion.

4.1. Permisos de construccion.

4,1,1. Identificar y obtener permisos requeridos para la construccién por el
contratista general,

4,2, Supervision de la construecion.

42.1. Autorizacién del inicio de la construcciéon por el Administrador.

42.2. Elaboracién de reporte mensual de avance de obra por e gerente de
proyecto.

4.2.3. Sepuimiento mensual de desarrollos en proceso por el Administrador.
4.3. Ejecucién de drdenes de cambio (en caso de requerirse).

4.3.1. El contratista identificar4 ajustes necesarios.

43.2. Aprobacién de factibilidad en cambio de requerimientos por el gerente de
proyecto,

4.3.3. Anélisis de la orden de cambio por el Administrador.

43.4. Aprobacion de la orden de cambio por el Administrador.

4 4. Pagos a contratistas.

44.1. Revisién de estimaciones por ejecucién de la construecion por el gerente de
proyecto.

442, Autorizacién de pagos a contratistas por el Administrador.

5. Clierre administrativo.

5,1. Ejecucion de cierre administrativo.
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5.1.1. Recopilar documentacion necesaria de los contratistas y supervisores de obra
por el gerente de proyecto.

5.1.2. Reunién con contratistas para revisar el edificio y ejecucién de cierre por el
gerente de proyecto,

5.1.3, Revision de cieme administrativo y Iiberacién de finiquito de obra por el
Administrador,

Optimizacién de costos en desarrollos

Vehiculo disenado expresamente para optimizar los costos de desarrolio

Aportacion de terrenos a precios competitivos:
- Aportacion a cambio de CBFi’s
- Ubicaciones "prime” en regiones dinamicas
- Minimiza impacto de “negative carry”
- Beneficios fiscales que otorga af esquems de FIBRA

Costos de construccidén mas bajos:
~ ingenieria do valor en el disefio y construccion
- Contratacion via licitacién
- Experimentada base de proveedores
- Sin “fees” de desanollo

infraestructura compartida:
~Inversion compartida en mejoras e Infraestructura general
- Serviclos compartidos
- Mejor uso de espacios
- Economias de escala

+ Equipo de desarro!lo'con amplia experiencia en el sector industrial y de oficinas .

it) Control de los Procesos Criticos de Nuestro Modelo de Negocios.

Fibra Upsite ha disefiado un eficiente mecanismo de control para los procesos criticos
del modelo de negocios.
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iv) Estrategia de Crecimiento.

Fibra Upsite pretende crear una estructura de capital eficiente para poder desarrollar los
inmuebles incluidos en el Portafolioc de oportunidades de inversién a través de la
aplicacién de los recursos provenientes de esta oferta y la obtencién de financiamiento
de acuerdo a la Politica de Deuda con el objetivo de maximizar el rendimiento en la
inversién. Sin embargo el Administrador confia en que el innovador modelo de
negocios presentado, servird como plataforma para la creacién de portafolios
subsecuentes los cuales representarian un orecimiento importante para el vehiculo. Para
poder hacer frente a estas potenciales oportunidades de negocio futuras Fibra Upsite
" podiia obtener recursos a través de las siguientes opciones, i) Capitalizacidn de la
plusvalia de los desarrollos a través de la venta de inmuebles estabilizados y ii)
Colocacion subsecuente de CBFIs en el metcado de valores nacional o extranjero.

En base a lo anterior estimamos que el programa de inversién considerando la
posibilidad de la formacién de un portafolio adicional al considerado en esta oferta se
podria desarrollar de la siguiente forma a partir de la fecha de la Oferta Publica:

Desarrollo de Portafolic de Oportunidades de Inversion 42 meses después de la Oferta Publica
Estabilizacién det Portafolio de Oportunidades de Inversion 48 meses a partir de la Oferta Publica
Conformacion de un Nueve Portafolio 18 meses a partir de la Oferta Publica
_ Potencial colocacién de CBFIs en Tesoretia 24 meses a partir de [a Oferta Publica

e} Portafolio de Oportunidades de Inversion

Por la reciente creacion de Fibra Upsite y en virtud de que los Bienes Inmuebles de los
proyectos que €l Administrador tiene como Portafolio de Oportunidades de Inversién, seran
desarrollados por el Fiduciario a través de! Administrador con posterioridad a la fecha de la
Oferta Puablica, no es posible definir los montos de inversion definitivos de los proyectos del
portafolio asi como la inclusién definitiva de cada uno de ellos dentro del portafolio
estabilizado, Sin embargo creemos que de acuerdo a nuestra experiencia la distribucion del
Portafolio de Oportunidades de Inversion se pudiera conformar de acuerdo a la siguiente tabla:

{En pesos mexicanos)

Proyecto Infraestructura  LOINCI08 Mejoras Gastos Total'
Base Colaterales

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

2. NORTE IT 50,351,320 194,466,816 93,833,459 5,479,890 344,131,485
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3. BANIO I1 - 96,113,596 417,814,394 153,565,366 12,303,118 679,796,473

4. CENTRO I 27,654,454 85,981,211 25,565,501 3,904,135 143,105,301
5. CENTRO NI - 95,214,293 44,402,269 17,147,302 160,763,804
Taotal 237,852,827  1,017,342,989 361,888,619 46,210,883 1,663,295,519

Y no incluye el valor de lo terrenos aportados.

/) Estructura de la Fibra

Pibliconveysionista UPSITE MEXICO Aporantes

f

< Contratode Administracidn » FIBRA UPSITE
o= o —————— v PRI AT T
o LR (Vehiculo Piblico) o :. ______
- - - 1 . P
! . Comparnia 3 t  Fiduciario ©
i Operadora ! : {lesstttseon :
¥ fperadara Upaitey 1 i f | i 1 Fleant iera) i
_______________ ' |
FProyecto | Proyecta § _ vl Froyecio |, pl Proyecio
# 2 #3 "W

! Equipo directivo de Upsite
g Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién

El Comité Técnico de Fibra Upsite aprobard de manera anual un Presupuesto de Costos y
Gastos de Operacion, el cual debera ser presentado por el Administrador previo a dicho afio de
operacion. El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion tiene como objetivo cubrir todos los
gastos de la operacién y administracién cotidiana de Fibra Upsite, dentro de los cuales se
incluye, de manera enunciativa, mis no limitativa, sueldos fijos y variables, renta de oficinas,
gastos administrativos y los Beneficios a Empleados.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion pretende dar a conocer a los Tenedores de los
CBFls el gasto programado anual de Fibra Upsite. Los gastos cotidianos de la operacién de
Fibra Upsite seran pagados al Administrador de manera anticipada conforme al mecanismo que
se describe mas adelante y en el entendido que el Administrador, como sociedad, no tendri
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ningtn beneficio por la preparacién y ejecucién del Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacion.

En el caso de que existan gastos extraordinarios no contemplados en el presupuesto anual, el
Administrador solicitara el reembolso correspondiente que requeriré la autorizacion previa del
Comité Téenico. Todo gasto extraordinario no contemplado por el presupuesto anual cuyo
reembolso sea solicitado por ¢l Administrador, deberd estar debidamente documentado y
constituir un gasto necesario para la administracion integral de Fibra Upsite.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién de Fibra Upsite, correspondiente al periodo
remanente del ejercicio de 2018 es la cantidad de $30,700,334 (Treinta millones setecientos mil
trescientos treinta y cuatro 00/100) Pesos, que se considerard aprobado al momento de la
colocacién de la Oferta Piiblica para todos los efectos legales conducentes. '

Las erogaciones del Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién se deberan realizar de
manera trimestral con cargo al Patrimenio del Fideicomiso en efectivo, de acuerdo al
presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico dentro de los diez (10) dias previos a cada
trimestre en los meses de diciembre, marzo, junio y septiembre de cada afio calendario; en el
‘entendido que por lo que se refiere al trimestre que se encuentre corriente durante la Fecha de
Liquidacién de la Oferta Publica diche gasto debera cubrirse dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la fecha en que se consume la Oferta Ptblica.

La porcién variable de los sueldos a los Ejecutivos del Administrador estd sujeta al
cumplimiento de determinadas métricas de desempefio autorizadas por el Comité Técnico al
inicio de cada afio. Dicha porcién, busca alinear los incentives de los Ejecutivos con el
desempefio de Fibra Upsite y estard basada en el cumplimiento de indicadores clave de
desempefio (“Key Performance Indicators” o “KPIs”) revisados anualmente por el Comité de
Practicas Societarias considerando las métricas y ponderaciones autorizadas por ¢l Comité
Técnico al inicio de cada afio. Una vez concluido cada afio calendario, ¢l Comité de Précticas

Societarias debera revisar, evaluar y, en su caso, recomendar al Comité Técnico la autorizacion

de una partida necesaria para cubrir la porcién variable de los sueldos y salarios de los
Ejecutivos de! Administrador correspondientes al ejercicio del afio inmediato anterior, la cual se
estima en un monto igual a lo determinado para la porcién fija de los mismos, respetando los
parémetros y ponderaciones aprobadas por el Comité Técnico al inicio del afio de evaluacion.

Inicialmente los “KPIs” a evaluar incluiran, de manera enunciativa, maés no limitativa, métricas
de desempetio relacionadas con i) actividades de inversién y desarrollo que incluyen el logro de
los objetivos referentes al desarrollo de infraestructura y edificios; ii) actividades de
estabilizacién que incluyen el logro de objetivos referentes a la'renta de edificios y nivel de
ocupacién del portafolio; y iii) de desempefio en la administracién que incluye el logro de los
objetivos referentes al crecimiento anual del ION sobre la base de “mismas tiendas™,
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Los indicadores clave de desempefio, sus métricas y sus ponderaciones seran determinados por
el Comité Técnico en conjunto con el Administrador al inicio de cada afio y podran variar de un
afio al otro. Dichos indicadores estardn referidos a los supuestos establecidos en el plan de
negocios y tomarén en consideracion los objetivos necesarios para lograr la estabilizacién del
Portafolio de Oportunidades de Inversion.

La determinacion de los indicadores referentes a la porcién variable de los sueldos a Ejecutivos
para el afio 2018 serdn determinados en la primera sesién del Comité Téenico posterior 4 la
Oferta Publica Inicial.

Su forma de pago serd con base en el cumplimiento de cada uno de los indicadores de
desempefio antes mencionados y podra pagarse en exhibiciones parciales durante ¢l ejercicio
fiscal corriente con la previa aprobacién del Comité Técnico. De igual forma, dentro de los 45
dias naturales siguientes al cierre del ejercicio fiscal inmediato anterior, el Comité de Pricticas
Societarias llevard a cabo la cuantificacién final y los ajustes necesarios para determinar el
monto total a pagar, el cual deberd quedar cubierto integtamente en o antes de 60 dias naturales
posteriores al cierre del ejercicio fiscal inmediato anterior,

De tiempo en tiempo, ¢l Comité de Practicas Societarias podra sugerir al Comité Técnico un
plan de compensaciones en CBFIs para los Ejecutivos clave, En caso de ser asi, dicho plan y su
mecdnica, deberan ser aprobadas por la Asamblea de Tencdozes.

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

KPis Unlidad P{:zf Objetivo  Minimo  Logrado % _ Total
Inversién en desarrollo -

Desarrollo de infraestructura m’ 35% 10 m? am* 10m* 100% 35
Desarrolio de edificios m’ 30% 10 m? am? 10m*  100% 30
Estabilizacion

Renta de edificios m* 15%  10m? 4m’ 10m®  100% 15
Ceupacién {mismas tiendas) % 10% 90% 85% 90% 100% 10
Administracién

Crecimiento ION {mismas tiendas) % 10% 2% 0.8% 2% 100% 10
Total' - 100% $100

Donde se toman los siguientes supuestos:

1.- El Comité Técnico determiné un Incentivo por Desempefio para el afio calendario que equivale a $100.

2.- E1 Comité Técnico determiné los valores objetivo y el peso que cada uno tiene sobre el total del Incentive por Desempeiio.
3.- En este ejemplo los KPIs fueron cumplidos al 100% lo que dio como resultado un Incentivo pot Desempeiio equivaiente al

méximo aprobado (5100},
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4- El valor establecido como “Minimo” serd considerado como ¢l valor base requerido pura acceder al Incentive de
Desempefio, en & entendido de que si el valor lograde es mener at Minimo, no s¢ considerard ningin Incentivo.

Los siguientes conceptos de gasto, entre otros similares, no forman parte del Presupuesto de
Costos y Gastos de Operacion de Fibra Upsite, y serin pagados directamente por Fibra Upsite
de acuerdo a las instrucciones del Administrador, del Comité Técnico o de la Asamblea de
Tenedores conforme a lo establecido en ¢l Contrato de Administracién y el Fideicomiso:

i.  Inversién en Bienes Inmuebles, que se refiere a las inversiones de Fibra Upsite en
Bienes Inmuebles y Derechos, que formaran o deban formar parte de los activos

del Patrimonio del Fideicomiso;

ii.  Operacién y Mantenimiento de Bienes Inmuebles, que se refiere a conceptos de
inversién o gastos directamente relacionados con la operacidn o administracién de
los Bienes Inmuebles, tales como, gastos o inversiones en mantenimiento,
mejoras, impuesto predial, seguros, cuotas, dereches y otros conceptos similares;

iii. Mantenimiento del Fideicomiso, que incluye conceptos de gasto tales como
honorarios del Fiduciario, del Representante Comin, cuotas y derechos de la
CNVB, el RNV, el Indeval, la BMV, asi como cualquier otro concepto de gasto
que resulte aplicable para el mantenimiento del Fideicomiso y de los CBFIs;

Bono de Socios Fundadores

Sujeto a la condicién suspensiva establecida en el siguiente parrafo, el Fideicomiso enlregard a
los Socios Fundadores por la conformacién, planeacion, definicién 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
Piblica mas los CBFIs reservados para los Propietarios que aportan inicialmente sus
propiedades (“Base para el Célculo del Bono de Socios Fundadores”) siendo el méximo de la
Base para el Célculo del Bono de Socies Fundadores 33,625,520 (Treinta y tres millones
seiscientos veinticinco mil quinientos veinte) CBFIs, Los CBFIs de los Socios Fundadores seran
mantenidos por el Fiduciario en tesoreria y seran liberados y entregados a estos en cinco
exhibiciones equivalentes al 1.1% (uno punto uno por ciento), liberados a partir del cuarto
aniversario dc la Oferta Pablica. Para dicha liberacién, no serd requisito el celebrar una
Asamblea de Tenedores, ya que todos aceptan esta disposicién por cl solo hecho de adquirir
CBFIs. La primera exhibicion serd eniregada en el cuarto aniversario de la Oferta Piblica, y las
cuatro exhibiciones restantes, en cada aniversario subsecuente a gsta.

El Administrador conviene que el inicio del programa de entrega del Bono de Fundador estard
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 CBF], en el cuarto aniversario de la Oferta Pablica Inicial.
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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 condicién.

Para cualquier colocacion posterior, el Administrador presentard al Comité Técnico una
propuesta para ampliar.la Base para el Cilculo del Bono de Socios Fundadores. El Comité
Téenico 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 deberd contar
con la autorizacién de la Asamblea de Tenedores.

La entrega de los CBFIs correspondientes al Bono del Fundador se hara de la siguiente forma:

42 Aniversario 52 Aniversaric 62 Aniversario 72 Aniversario B2 Aniversario Suma

CBFis (base} Base para el Cdlculo del Bono de Socios Fundadores

Bono {%} 1.10% 1.10% 1.10% 1.20% 1.10% 5.50%

En el supuesto de que exista cualquier controvetsia entre la determinacién del Comité Téenico y
¢l Administrador respecto de cualquier aplicacién de la presente Clausula (la “Coniroversia’),
enitonces el Comité Técnico y el Administrador constituirin Comité Adjudicador (Dispute
Adjudication Board) (‘DAB™) conforme al reglamento de la CAmara 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 ¢l Comité Técnico y el Administrador, o a falta de acuerdo, conforme al
Reglamento, La Controversia serd sometida al DAB que dictard una Decision de conformidad
con el Reglamento. No obstante lo establecido en los articulos 1 y § del Reglamento, la
Decision sera final y concluyente para todos los efectos. Las partes se obligan a cumplir la
Decisién sin demora. El DAB decidir4 la Controversia tomando en cuenta lo establecido en el
primer pérrafo del Inciso 3.01 del Contrato de Administracién y los principios de buena fe
guardada, los demas términos y condiciones del Contrato de Admlmstramén y las leyes de

México.
Proteccion en Caso de Cambios de Gestion Operativa

Existe una proteccion en caso de cambio de Gestidn Operativa en beneficio del Administrador,
conforme a [o siguiente:

En caso de que ocuira un Supuesto de Indemnizacién, el Fiduciatio i) entregara al

Administrador todos los CBFIs pendientes por liberar referentes al concepto de Bono de Socios

Fundadores y; ii) pagard al Administrador, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, una

cantidad igual a:la suma de (2) todas las cantidades a las que el Administrador tenga derecho y

permanezcan insolutas al momento de ocurrir un Supuesto de Indemnizacitn; més (b) una
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cantidad igual al resultado de multiplicar el monto total del Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacion aprobado para el afio fiscal inmediato anterior por 4 (cuatro).

En el supuesto de (i} un Cambio de Gestidn Operativa, o (ii) si el Administrador es removido
por una causa que un juez determine como injustificada, el Administrador tendrd el derecho, a
su sola y exclusiva discrecion, de dar por terminado unilateralmente el Contrato de
Administracidén a partir del momento en que alguno de los supuestos anteriores ocurra, y a ser
indemnizado conforme a lo previsto en dicho apartado, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso. Nada de Io establecido en esa cldusula del Contrate de Administracion, obligara al
Administrador a dar por terminado el mismo.

Un ejemplo numérico ilustrativo de la mecéanica de calculo para la Proteccién en Caso de
Cambio de Control o de Gestion Operativa se incluye a continuacién:

Pagos realizados al Administrador 2018
. Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion 100

Proyeccidn 2019 2020 2021 2022 TOTAL
Proyeccidn a 4 afios 100 100 100 100 400
Supuestos

Supuesto de Presupuesto de Costos 100

y Gastos de Operacion y Reembolsos para 2018

h) Politica de Endeudamiento

El Fiduciario no podrd contratar ningm crédito, préstamo o financiamiento, cualquiera que sea
su naturaleza, si el monto total insoluto de dichos créditos, préstamos o financiamientos implica
un Apalancamiento mayor al cuarenta por ciento (40%), o un Indice de Cobertura de Deuda
menor a 1, al momento y después de dar efecto a la contratacién de dicho crédito, préstamo o

financiamiento.

La Politica de Endeudamiento sélo puede modificarse por resolucién de la Asamblea de
Tenedores, adoptada por mayoria simple.
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i) Nuevas Emisiones por crecimiento futuro

Pretendemos que Fibra Upsite acuda en una o mds ocasiones a los mercados de valores,
nacionales o extranjeros, para llevar a cabo colocaciones sucesivas de CBFIs y poder financiar
el crecimiento futuro de! Patrimonio del Fideicomiso. '

Estas colocaciones se haran en el marco del plan general de inversiones que al efecto apruebe el
Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segun corresponda,

Una vez agotada la colocacion pablica o privada de los CBFIs que se mantienen en tesoreria,
corresponderd a la Asamblea de Tenedores autorizar cualquier emisién adicional de CBFIs para
su colocacion publica o privada en México o en el extranjero.

Parte de los CBFIs que estin en tesorerfa, serdn utilizados para el pago del Bono de Socios

Fundadores a los ejecutivos y funcionarios del Administrador que €ste indique.
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V. INFORMACION FINANCIERA DEL FIDEICOMISO
a) Informacion financiera seleccionada del fideicomiso

Esta seceién incluye la informacién financiera proforma no auditada de Fibra Upsite. La
Proyeccién Proforma No Auditada se obtuvo del estado de posicion financiera proforma del
Fideicomiso y se presenta como si la Oferta Publica vy las Transacciones de Formacién se
hubieran llevado a cabo simultineamente al momento de la colocacion.

La situacién financiera reflejada en la Proyeccién Proforma No Auditada, podria variar
significativamente — enunciativa, pero no limitativamente — por el impacto de los siguientes

factores:

() el monto de los recursos de la Oferta Plblica;

(b) los impuestos estimados, comisiones y gastos relativos a las Transacciones de
Formacién;

(c) los valores de compraventa finales por medio de intercambio de CFBIs de los
Bienes Inmuebles (terrenos) dentro del Portafolio de Oportunidades de Inversién;

(d) cambios en el Portafolio de Oportunidades de Inversion; y
(¢) costo final del desarrollo de los edificios proyectados en el Portafolio de

Oportunidades de Inversién.

b) Informe de créditos relevantes

A la fecha de la Oferta Publica, no existen créditos relevantes o Deuda a cargo del Patrimonio
del Fideicomiso. '

c) Comentarios y andlisis de la adminisiracion sobre los resultados de operacion

La valoracién de la presente subseccion, que contempla los efectos de la Oferta Publica y las
Transacciones de Formacion, se debe realizar en conjunto con la "Imformacion Financiera
Seleccionada del Fideicomiso” y 1a Proyeccion Proforma de Auditada que aparecen en el

presente Prospecto.

Informacion general

Fibra Upsite se constituyé segun lo dispuesto por la normativa mexicana aplicable, el 12 de
junio de 2018, En ese sentido, cumple con los requisitos estipulados en los Articulos 187 y 188
de la Ley del Impuesto sobre la Renta, entre ellos:

(a) organizarse como un fideicomiso de conformidad con la Legislacién Aplicable y
con una institucién de crédito mexicana autorizada para operar como fiduciaria;
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(b) al menos el 70% de sus activos deben estar invertidos en Bienes Inmuebles que se
destinen al arrendamiento y en Derechos de Arrendamiento;

(¢) los Bienes Inmuebles, ya sean desarrollados o adquiridos, deben ser destinados al
arrendamiento y no pueden ser vendidos por el Periodo Minimo de Inversién;

(d) anualmente, a més tardar el 15 de marzo, se debe distribuir al menos el 95% del
resultado fiscal del Fideicomiso a los Tenedores.

En consecuencia, prevé pagar impuestos como una Fibra de conformidad con los articulos antes
citados, comenzando con ¢l afio fiscal que terminard el 31 de diciembre de 2018.

La Fibra estard administrada por Operadora Upsite. Sus fines principaies incluyen el desarrolio
y construccién y la adquisicién de Bienes Inmuebles que se destinen al arrendamiento o la
adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos Bienes
Inmuebles, asi come otorgar financiamiento para esos fines con garantfa hipotecaria o fiduciaria
de los bienes arrendados, dentro de México, o fuera de Meéxico, segun lo previsto en el

Fideicomiso.

En virtud de las Distribuciones y la plusvalia de los Bienes Inmuebles, Fibra Upsite busca
proporcionar retornos atractivos con riesgo ajustado a largo plazo a los Tenedores. Para ello, se
consolidara, de manera selectiva, un portafolio diversificado de Bienes Inmuebles que se
encuentren estratégicamente ubicados y que se destinardn predominantemente al arrendamiento
al ser concluida su construccidn. Eventualmente, buscaremos enajenar selectiva y
oportunistamente Bienes Inmuebles estabilizados, con el fin de capturar los arbitrajes que
pretendermos se den con el valor de los mismos, y utilizar el producto de la venta para nuevos

desarrollos.

Lo maés pronto posible a partir de que se lleve a cabo 1a Emisién, la Fibra llevara a cabo las
Transacciones de Formacién, en virtud de lo cual se consolidarg el portafolio inicial del

Portafolio de Oportunidades de Inversién.
i) Resultados de la operacién

La Fibra no ha tenido ninguna actividad comercial desde su constitucién, distinta a la aportacién
de $1,000.00 (Un mil Pesos 00/100 M.N.) correspondiente a la aportacién inicial y las
actividades relacionadas con la Oferta Publica y y los actos preparatorios relacionados-con las
Transacciones de Formacion. Por lo anterior y su reciente constitucién, ésta seccién no es

aplicable.
i) Situacion financiera, liquidez y recursos de capital

Fibra Upsite planea satisfacer las necesidades de liquidez a corto plazo por los ingresos
obtenidos de la Oferta Publica. Los requisitos de liquidez a corto plazo consisten
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primordialmente en fondos para Ilevar a cabo la construccién de los Bienes Inmuebles y otros
gastos relacionados del Portafolio de Oportunidades de Inversion, asi como gastos generales y
dc administracién durante el plazo en que concluyamos el “desarrollo, construecién y
estabilizacidn de nuestros proyectos, asi como los impuestos aplicables.

Entre otras consideraciones que se debe tener presente que pudieran impactar en el desempefio
del Portafolio de Oportunidades de Inversion estan las siguientes:

(a) los Bienes Inmuebles requieren gastos de capital y renovacion periodicos;

(b) existe la posibilidad de que ¢l Portafolio de Oportunidades de Inversién requiera en
faturo mediano remodelaciones o expansiones que requieren de desembolsos de
capital importantes;

() Fibra Upsite debe distribuir anualmente al menos el 95% del resultado fiscal para
calificar y mantener ¢l estatus de Fibra, lo que implica que la tasa de retencion de
utilidades para futuro crecimiento sea baja, lo que limita su crecimiento orgénico.
Por lo tanto, es posible que se requiera aumentar Deuda o nuevas Emisiones de
CBFIs, para hacer frente a las necesidades de capital y crecimiento de Fibra Upsite;

() Fibra Upsite pudiera no obtener el capital necesario en términos que le sean
favorables, o no obtenerlo del todo, por lo que tanto su condicion financiera,
liquidez, resultados operativos y proyeccidn futura, se vetian afectados.

. Gastos y fondos de reserva

Al terminar la fase de desarrollo, los Bienes Inmuebles iniciales se mantendrén en buen estado y
buenas condiciones, segiin s¢ estipula tanto en los contratos pertinentes como en las leyes y
regulaciones aplicables. Fl costo de todas las mejoras de rutina y alteraciones sexdn distribuidos
entre cada edificio, sus instalaciones y equipo, sera provisionado o reservado de los ingresos de
las rentas derivadas de cada propiedad. Hemos incluido términos sobre los gastos de capital
como parte del presupuesto procesado anual por cada propiedad quc comptende nuestro
Portafolio de Oportunidades de Inversion.

Politica de Distribucion

Conforme a lo previsto en ¢l Oficio SAT, a la Fibra le es aplicable el régimen fiscal de una
Fibra conforme a los articulos 187 {ciento ochenta y siete) y 188 {(ciento ochenta y ocho) de la
LISR comenzando con el primer aiio fiscal que termina el 31 de diciembre de 2018. La LISR
requiere que una Fibra disttibuya anualmente, a mas tardar el 15 de marzo, al menos el 95%
{noventa y cinco por ciento) de su resultado fiscal.
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Proycccibn Proforma de Posicion Financiera No Anditada al 12 de junie de 2017 (en
Pesos):

El Fideicomiso se constituyé con la cantidad de $1,000.00 (un mil Pesos 00/100 M.N). La
proyeccidn proforma contempla el monto de los ingresos derivados de la Oferta Plblica, netos
de los gastos relacionados con la misma [ver seccicn I d) “Gastos relacionados con la
Oferta”]. La aportacion de los Propietarios de los terrenos de nuestro Portafolic de
Oportunidades de Inversidn, se proyecta contra la entrega de CBFIs al mismo precio de la
Oferta Piblica, lo que podria varia al momento de formalizar las Transacciones de Formacién.
Los pasivos reflejados en la proyeccién, son el monto estimado de gastos notariales € impuestos
relacionados exclusivamente con las Transacciones de Formacion.

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

Estade de Posicion Financiera Condensado Proforma No Auditado
Al 12 de junio de 2018
(En pesos Mexicanos)

Ajustes Proforma
Convenios de
Adhesion o confratos
privados de promesa Cifras
Al 12 de junio de de aportacion- Recursos de Ia Oferta Proforma
2018 (auditadas) Nota 3a Puiblica-Mota 3b {no auditadas)
Activo
Efectivo 3 1,000 b - $ 549,535,075 $ 549,536,075
Propiedades de inversion - 660,850,206 - 660,850,206
Total del activo 5 1,300 3 660,850,206 $ 549,535,075
Pasivo y patrimonio
Pasivo:
Otras cuentas por pagar y  pasivos
acumulados b - 3 16705995 $ (16705995 § -
Total del pasivo - 16,705,995 (16,705,993)
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
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Total del pasivo y patrimonio 3 1,000 - § 660.850.206 § 549,535,075 $1,210,386,281

Las notas adjuntas son parte de los estados.

Fideicomiso Errevecable No. 3218 (Banco Actinver, S.A., Iustitucién de Banca Miiltiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria) (Fibra Upsite)

Notas al Estado Financiero Proforma No Auditado
Al 12 de junio de 2018 ’
(En pesos Mexicanos)

1. Informacién general

El Fideicomiso Irrevocable No. 3218 (Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Muiltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria) (“Fibra Upsite” o el “Fideicomiso™) se
constituyé como un Fideicomiso Inmobiliario en la Ciudad de México el dia 12 de junio de
2018, principalmente para adquirir, construir, arrendar y operar una amplia variedad de
inmuebles, asi como otorgar financiamientos con garantia hipotecaria.

Son partes en el Fideicomiso las siguientes;

a.  Fideicomitente: Upsite Mexico, S.A.P.1.de C.V.

b.  Fiduciario: Banco Actinver, S.A.; Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver, Divisién Fiduciaria.

¢.  Representante Comun; CI Banco, S.A,, Institucién de Banca Multiple.

d.  Administrador; Operadora Upsite, S.AP.L. de C.V.

Fibra Upsite pretende llevar a cabo una oferta piiblica de Certificados Bursétiles Fiduciarios
Inmobiliarios {(“CBFIs™) en México (la “Oferta”). Al consumar la Oferta, se espera que el
Fideicomiso inicie una serie de transacciones, mediante las cuales el Fideicomiso contempla la
aportaci6n de terrenos a cambic de CBFIs para su posterior desarrollo y arrendamiento. '

Las aportaciones de los terrenos que formarian parte del portafolio inicial de Fibra Upsite, se
harin a (ravés de convenios de adhesién o contratos privados de promesa de aportacion
conforme a los cuales, la transmisién de la propiedad enire las partes se consuma ¢n la fecha de
celebracién de dicho convenio a cambio de los CBFIs que correspondan. Los convenios estardn
sujetos a condiciones resolutorias. Por consiguiente, no es posible determinar si dichas
transacciones se podran completar de manera exitosa, ni si los precios aqui mostrados pudieran
sufrir variaciones.

Las propiedades que forman parte del portafolio inicial, y que fueron incluidas en el estado de
posicién financiera condensado proforma no auditade, se listan a continuacién:
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Area Terreno

Proyecto, ubicacion Tipo de Producto (mz)*
1. NOROESTE I, Tijuana, B.C. Cluster - de  dispositivos 119,469
médicos
2. NORTE II, Ciudad Juarez, Chis. Industrial Estiandar + Cluster 100,000
3. BAJIO li, Irapuato, Gto. Estandar + Co-working 302,085
4. CENTRAL I, Cuatitlén, Edo. de Mex. Cluster + Oficinas - 69,007**
5. I(;J/IEBI;ITRAL IT, Naucalpan, Edo. .dc Co-working + Oficinas 7367
Total : 597,928

*Las superficies aqui mosiradas, fueron determinadas con base en estudios realizados por
el Administrador, y podrian tener variaciones con respecto a las que consten en otros
documentos formales.

**En el caso de 35,798 m’ de la superficie de Central I, no observamos cartas de
. intencién,

Se estima que los terrenos cuenten con uso de suelo para el desarrollo industrial.

2,  Bases de preparacion

El estado de posicién financiera condensado proforma no auditado ha sido preparado por la
administracion utilizando como base las politicas contables del Fideicomiso, y en apego a las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés).
Asimismo, el estado financiero Proforma condensado no auditado que se acompaiia, presenta la
informacién financiera del Fideicomiso como si la Oferta y las transacciones de formacién
hubieran tenido lugar el 12 de junio de 2018.

3. Ajustes a los estados financieros Proforma

Los ajustes Proforma incluidos en el estado de posicién financiera condensado proforma no
auditado, que se describen mas adelante, representan ajustes al estado de posicién financiera
histérico de Fibra Upsite ¢ incluyen las operaciones relacionadas con la Oferta, La informacién
financiera no pretende representar la posicion financiera del Fideicomiso como si la Oferta se
hubiese presentado en la fecha especificada. Todos los ajustes Proforma se basan en
estimaciones preliminares y en supuestos y estén sujetos a revisién cuando se concluya la
Oferta y las transacciones de formacién. La informacién financiera Proforma no incluye ajustes
relacionados con la adquisicién o la aportacién de activos adicionales distintos al portafolio
inicial arriba especificado. E] estado de posicién financiera condensado proforma no auditado

268



supone que el Fideicomiso estd constituido como un "FIBRA" y que no esté sujeto a tributacion.

a nivel de entidad en México y, por lo tanto, de conformidad con la Legislaciéon Fiscal
Mexicana estd obligado a distribuir a més tardar el 15 de marzo, por lo menos 95% de-su
resultado fiscal anual a fin de cumplit los requisitos para que se le aplique este régimen fiscal.
Por consiguiente, no se ha previsto el Impuesto Sobre la Renta para ¢l periodo que se presenta.

La informacién financiera proforma supone que la Oferta ascenderd a $600,000,029, sin
considerar el gjercicio de la sobreasignacion, No obstante, esta cifra podria modificarse una vez

que se concluya el proceso de emisién.

La informacién financiera Proforma condensada no auditada podria estar sujeta a ajustes que
pueden resultar en cambios materiales a la informacién presentada.

La administracién del Fideicomiso ha concluido que su moneda funcional es el peso Mexicano.

Fibra Upsite y/o el administrador, estarfan ¢celebrando un Contrato de Administracién, donde el
administrador prestard de manera exclusiva al Fiduciario, los servicios de administracién que
sean necesarios y convenientes para realizar, entre otras cosas, el desarrollo, administracion,
operacién, mantenimiento, adquisicién y comercializacion de los Bienes Inmuebles y demas
activos que formen parte del patrimonio del Fideicomiso.

El Comité Técnico de Fibra Upsite aprobard de manera anual un Presupuesto de Costos y
Gastos de Operacion, el cual deberd ser presentado por el Administrador previo a dicho afio de
operacién, El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacion tiene como objetive cubrir todos los
gastos de la operacién y administracién cotidiana de FIBRA Upsite, dentro de los cuales se
incluye, de manera enunciativa, mas no limitativa, sueldos fijos y variables, renta de oficinas,
gastos administrativos y los Beneficios a Empleados.

El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacidn pretende dar a conocer a los Tenedores de los
CBFIs el gasto programado anual de Fibra Upsite. Los gastos cotidianos de la operacion de
FIBRA Upsite seran pagados al Administrador de manera anticipada conforme al mecanismo
que se describe més adelante y en ¢l entendido que el Administrador, come sociedad, no tendra
ninglin beneficio por la preparacién y ejecucién del Presupuesto de Costos y Gastos de

QOperacion.

En el caso de que existan gastos extraordinarios no contemplados en el Presupuesto de Costos y
Gastos de Operacidn, el Administrador solicitard el pago correspondiente que requerird la
autorizacién previa del Comité Téenico. Todo gasto extraordinario no contemplado por el
Presupuesto de Costos y Gastos de Operacidn cuyo reembolso sea solicitado por el
Administrador, deberd estar debidamente documentado y constituir un gasto necesario para la
administracin integral de Fibra Upsite.
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El Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién de FIBRA Upsite, correspondiente al periodo
remanente del gjercicio de 2018 es la cantidad de $32,556,529, que se considerard aprobado al
momento de la colocacién de la Oferta Pablica para todos los efectos legales conducentes.

Las erogaciones del Presupuesto de Costos y Gastos de Operacién se deberan realizar de
tnanera trimestral con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en efectivo, de acuerdo al
presupuesto anual aprobado por el Comité Técnico dentro de los diez (10) dias previos a cada
trimestre en los meses de diciembre, marzo, junio y septiembre de cada afio calendario; en el
entendido que por lo que se refiere al trimestre que se encuentre cortiente durante la Fecha de
Liquidacién de Ia Oferta Publica dicha contraprestacion deberé pagarse dentro de los cinco (5)
dias siguientes a la fecha en que se consume la Oferta Publica.

La porcion variable de los sueldos a los Ejecutivos del Administrador estd sujeta al
cumplimiento de determinadas métricas de desempefio autorizadas por el Comité Téenico al
inicic de cada afio. Dicha porcién, busca alinear los incentivos de los Ejecutivos con el
desempeiio de Fibra Upsite y estard basada en el cumplimiento de indicadores clave de
desempefio (“Key Performance Indicators” o “KPIs”) revisados anualmente por el Comité de
Pricticas Societarias considerando las métricas y ponderaciones autorizadas por el Comité
Téenico al inicio de cada afio. Una vez concluido cada afio calendario, el Comité de Practicas
Societarias debera revisar, evaluar y, en su caso, recomendar al Comité Técnico la autorizacion
de una partida necesaria para cubrir la porcion variable de los sueldos y salarios de los
Ejecutivos del Administrador correspondientes al ejercicio del afio inmediato anterior, la cual se
cstima en un monto igual a lo determinado para la porcién fija de los mismos, respetando los
pardametros y ponderaciones aprobadas por el Comité Técnico al inicio del afio de evaluacién.

Inicialmente los “KPIs” incluirdn, de manera enunciativa, mas no limitativa, métricas de
desempefio relacionadas con i) actividades de inversién y desarrollo que incluyen el logro de los
objetivos referentes al desarrollo de infraestructura y edificios; ii) actividades de estabilizacién
que incluyen el logro de objetivos referentes a la renta de edificios y nivel de ocupacién del
portafolio; y iii} de desempefio en la administracién que incluyc el logro de los objetivos
referentes al crecimiento anual del ingreso operativo neto sobre la base de “mismas tiendas”.

Los indicadores clave de desempefio y sus métricas serédn determinados por el Comité Técnico,
en conjunto con el Administrador, y podran variar afio con afio. Dichos indicadores estaran
referidos a los supuestos establecidos en el plan de negocios y tfomardn en consideracién los
objetivos necesarios para lograr la estabilizacion del Portafolio de Oportunidades de Inversién.

La determinacion de los indicadores referentes a la porcion variable de los sueldos a Ejecutivos
para ¢l afio 2018 serdn determinados en la primera sesién del Comité Técnico posterior a la
Oferta Pablica Inicial.

La forma de pago del Incentivo por Desempefio serd con base en el cumplimiento de los
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indicadores de desempefio antes mencionados y podrd pagarse en exhibiciones parciales durante

el ejercicio fiscal corriente con la previa aprobacién del Comité Téenico. Dentro de los 45 dias
naturales siguientes al cierre del ejercicio fiscal inmediato anterior, el Comité Técnico llevard a
cabo la cuantificacidn final y los ajustes que correspondan al monto del Incentive por
Desempefio, el cual deberd quedar pagado integraments en o antes de 60 dias naturales
posteriores al cierre del ejercicio fiscal inmediato anterior.

De tiempo en tiempo, ¢l Comité de Practicas Societarias podré sugerir al Comité Técnico un
plan de compensaciones en CBFIs para los Ejecutivos clave. En caso de ser asi, dicho plan y su
mecanica, deberén ser aprobadas por la Asamblea de Tenedores.

Los siguientes conceptos de gasto, entre otros similares, no forman parte del Presupuesto de
Costos y Gastos de Operacién de FIBRA Upsite, y seran pagados directamente por FIBRA
Upsite de acuerdo a las instrucciones del Comité Técnico o del Administrador conforme a lo
establecido en el Contrato de Administracién y el Fideicomiso:

i, Tnversién en Bienes Inmuebles, que se refiere a las inversiones de FIBRA Upsite en
Bienes Inmuebles y Derechos, que formaran o deban formar parte de los activos del

Palrimonio del Fideicomiso;

ii. Operacién y Mantenimiento de Bienes Inmuebles, que se refiere a conceptos de
inversién o gastos directamente relacionados con la operacion o administracion de
los Bienes Inmuebles, tales como, gastos o inversiones en mantenimiento, mejoras,
impuesto predial, seguros, cuotas, derechos y otros conceptos similares;

jii. Mantenimiento del Fideicomiso, que incluye conceptos de gasto tales como
honorarios del Fiduciario, del Representante Comun, cuotas y derechos de la
CNVB, el Registro Nacional de Valores, el Instituto de Depésito de Valores, la
Bolsa Mexicana de Valores, asi como cualquier otro concepto de gasto que resulte
aplicable para el mantenimiento del Fideicomiso y de los CBFIs;

Sujeto a la condicién suspensiva establecida en el siguiente pérrafo, el Fideicomiso entregard a
los Socios Fundadores por la conformacién, planeacién, definicién 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
Piblica mas los CBFIs rescrvados para los Propietarios que aportan inicialmente sus
propiedades (“Base para el Célculo del Bono de Socios Fundadores™) sin exceder de 33,625,520

(Ttéinta y tres millones seiscientos veinticinco mil quinientos veinte CBFIs. Los CBFIs de los -

Socios Fundadores seran mantenidos por el Fiduciario y serdn liberados y entregados a cstos en
cinco exhibiciones equivalentes al 1.1% (uno punto uno por ciento), liberados a partir del cuarto
aniversario de la Oferta Pablica. Para dicha liberacién, no serd requisito el celebrar una
Asamblea de Tenedores, ya que todos aceptan esta disposicion por €l solo hecho de adquirir
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CBFls.

La primera exhibicién setd 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 estars 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
retrasaria hasta ¢l momento en el que efectivamente se cumpla dicha condicion.

Para cualquier colocacion posterior, el Administrador presentars  al Comité Téenico una
propuesta para ampliar la Base para el Céleulo del Bono de Socios Fundadores, EI Comité
Técnico revisara dicha propuesta y recomendara a la Asamblea de Tenedores las condiciones
bajo las cuales se realizard dicha ampliacién, en el entendido que, en todo caso, se deberd contar
con la autorizacion de 1a Asamblea de Tenedores.

Cualquier cambio en el esquema de compensacién establecido en el Contrato de
Administraci6n, requiere la previa aprobacién de la Asamblea de Tenedores de CBFISs.

Existe una proteccién en caso de cambio de Gestién Operativa en beneficio del Administrador,
conforme a lo siguiente:

En caso de que ocurra un Supuesto de Indemnizacién, el Fiduciario i) entregara al
Administrador todos los CBFIs pendientes por liberar referentes al concepto de Bono de Socios
Fundadores y; ii) pagard al Administrador, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, una
cantidad igual a la suma de (a) todas las cantidades a las que el Administrador tenga derecho y
permanezcan insolutas al momento de ocursir un Supuesto de Indemnizacién; més (b) una
cantidad igual al resuitado de multiplicar el monto total del Presupuesto de Costos y Gastos de
Operacion aprobado para el afio fiscal inmediato anterior por 4 (cuatro).

En el supuesto de (i) un Cambio de Gestién Operativa, o (ii) si el Administrador es removido
por una causa que un juez determine como injustificada, el Administrador tendrd el derecho, a
su sola y exclusiva discrecion, de dar por terminado unilateralmente el Contrato de
Administracién a partir del momento en que alguno de los supuestos anteriores ocura, y a ser
indemnizado conforme a lo previsto en dicho apartado, con cargo al Patrimenio del
Fideicomiso. Nada de lo establecido en esa clausula del Contrato de Administracion, obligara al
Administrador a dar por terminado el mismo.

El impuesto al valor agregado generado por los gastos de emisién, y por cualgquier otro
concepto, de conformidad con las transacciones de formacién, seré pagadero por Fibra Upsite, y
se estima se pueda recuperar de las autoridades.
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a.  Para reflejar la adquisicion del portafolio inicial

I.a administracién del Fideicomiso utiliza su juicio para determinar si la apartacion de una
propiedad de inversién o de un portafolio de propiedades de inversién constituye una
combinacién de negocios o la adquisicién de un active. Particularmente, los siguientes criterios

son utilizados:
i.  El nimero de propiédades adquiridas.

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

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

El Fideicomiso ha concluido que la aportacidn de las propiedades representa la adquisicion de
activo.

Las propiedades que comprenden al portafolio inicial, es decir, los Activos Iniciales, se
reconacerdn a su costo inicial (representado por el valor de los CBFIs que serian pagados como
contraprestacién por su adquisicion), que se calcula con base en el valor razonable de los
inmuebles (s¢ han reservado 17,409,303 CBFIs para tales propésitos). Las propiedades serdn
clasificadas como propiedades de inversion conforme a la [AS 40, Propiedades de Inversidn.
Las propiedades de inversion son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o el
incremento en su valor (inchiyendo las propiedades de inversion en construccién para dichos
propésitos) y se valian inicialmente a su costo de adquisicion, incluyendo los costos de la
adquisicién, Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se valian a su
valor razonable con base en la politica contable seleccionada por parte de la administracion.
Las variaciones (ganancia o pérdida) en el valor razonable de las propiedades de inversion, se
reconocen dentro de los resultados en el periodo gue se originan.

Como parle de la adquisicién de la Cartera Inicial, Fibra Upsite pagard una cantidad estimada
en $16,705,995 por gastos notariales, impuestos sobre adquisicion de inmuebles y otros gastos
asociados, relacionados con la adquisicién de los Activos Iniciales. Estos montos son reflejados
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en ¢l estado proforma condensado de posicidn financiera no auditado como parte del costo
inicial de las propiedades de inversién y un pasivo asociado. A pesar de que los estados
financieros proforma condensados no auditados incluyen los impactos del pago del impuesto
sobre adquisicion de inmuebles de los activos adquiridos, podria haber algunos casos donde
diche impuestos podria ser no aplicable si se retinen ciertas condiciones.

Como se menciond anteriormente, las aportaciones de los terrenos que formarian parte del
portafolio inicial de Fibra Upsite, se hardn a través de convenios de adhesién o contratos
privados de promesa de aportacién conforme a los cuales, la transmisién de la propiedad entre
las partes se consuma en la fecha de celebracién de dicho convenio a cambio de los CBFIs que

correspondan,
b.  Para reflejar los recursos de la Oferta

Este ajuste incluye la emisién de 16,216,217 CBFIs a inversionistas en la Oferta, a un precio de
$37 pesos por CBFI para llegar a un total de recursos bruto de $600 millones, menos costos de
emisién por $33.8 millones, que serdn pagados como parte de la Oferta y disminuidos del
Patrimonio del Fideicomiso. El impuesto al valor agregado de los gastos de emisién se presenta
como efectivo asumiendo que se obtendra su devolucién y ascenderdn aproximadamente a $5.3

millones.

Los recursos netos obtenidos de la Oferta por $566.2 millones, serdn utilizados en su mayoria
para el desarrollo de inmuebles.

4.  Revelaciones adicionales en materia fiscal
Con el proposito de calificar en el esquema de tributacion de FIBRA que se contempla en las
leyes fiscales mexicanas, el Fideicomiso estd obligado a distribuir al menos el 95% de su

resultado fiscal a los tenedores de los CBFIs sobre bases anuales. Por lo tanto, no se han
incluido efectos relativos a impuesto sobre las utilidades.
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VI. INFORMACION FINANCIERA DE LA ADMINISTRACION
INTERNA

a) Informacion financiera seleccionada

El Administrador es una sociedad de reciente creacién, no cuenta con informacion financiera
material o relevante.

by Comentarios y andlisis de la administracion sobre los resultados de operacion
i) Resultados de la operacion

El Administrador es una sociedad de reciente creacién que no ha tenido operaciones por lo que
no cuenta con informacion financiera material o relevante.

ii) Situacion financiera, liquidez y recursos de capital

Por las mismas razones expresadas en los apartados 1) y ii) anteriores, €sta seccidn no puede
aplicarse.
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VII. PERSONAS RESPONSABLES

Las siguientes personas participaron ya sea en el andlisis financiero o en otros aspectos
relacionados con la Oferta Pablica, asi como en la elaboracién de este Prospecto:
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El suscritc manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caricter de
fiduciario, prepard la informacién relativa al contrato de tideicomiso contenida en el presente
prospecto, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente los términos y condiciones
pactados. Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance de las actividades para las que fue
contratada su representada, ésta no tiene conocimiento de informaci6n relevante que haya sido
omitida o falseada en este prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a

error a los inversionistas.
EL FIDUCIARIO

A
aMﬁQTp‘lve,\Grupo Financiero Activer, Divisién
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Banco Actinver, S.A., Institucién de Ban
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Sergio Bruno Cifnarena'Gémez
N . N b
Delegado Fiduciario |



El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
representante comun, revisé la informacion financiera relativa al patrimonio del
fideicomiso (en caso de existir), asi como la relacionada con los valores emitidos, los
contratos aplicables y la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos (en caso
de presentarse), contenida en el presente prospecto, la cual, a su leal saber y entender,
refleja razonablemente su situacion.

REPRESENTANTE COMUN

CIBanco, S.A., Institucién de Banca Muiltiple.

Ricardo Antonio ernandez Macgregor
Del iduciario
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El suscrito manifiesta, bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revisién y anélisis del negocio de la
emisora, asi como participado en la definicién de los términos de la oferta pablica y que a
su leal saber y entender, dicha investigacién fue realizada con amplitud y profundidad
suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, su representada
no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este
prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

Su representada ha participado con el Fiduciario en la definicién del rango de precio de los
CBFIs materia de la oferta piblica, tomando en cuenta las caracteristicas de la sociedad, asi
como los indicadores comparativos con empresas del mismo ramo o similares, tanto en
Meéxico como en el extranjero y atendiendo a los diversos factores que se han juzgado
convenientes para su determinacién, en la inteligencia de que el precio de colocacién
definitivo podra variar del rango establecido, segun los niveles de oferta y demanda de los
CBFIs y las condiciones imperantes en el mercado de valores en la fecha de colocacion,

Igualmente, su representada estd de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la
mejor distribucion de (los CBFIs correspondientes) unicamente entre inversionistas
institucionales y calificados para participar en ofertas publicas restringidas, con vistas a
lograr una adecuada formacion de precios en el mercado v que ha informado a [a emisora el
sentido y alcance de las responsabilidades que debera asumir frente 2 los inversionistas, las
autcridades competentes y demdas participantes del mercado de valores, como una emisora
con valores inscritos en el Registro Nacional de Valores y en Bolsa.

INTERMEDIARIO COLOCADOR




El suscrito manifiesta, bajo protesta de decir verdad, que su representada en su cardcter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revision y anélisis del negocio de la
emisora, asi como participado en la definicién de los términos de la oferta pablica y que a
su leal saber y entender, dicha investigacién fue realizada con amplitud y profundidad
suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, su representada
no tiene conccimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este
prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

Su representada ha participado con el Fiduciario en Ia definicion del rango de precio de los
CBFIs materia de la oferta pablica, tomando en cuenta las caracteristicas de la sociedad, asi
como los indicadores comparativog con empresas del mismo ramo 0 similares, tanto en
Meéxico como en el extranjero y atendiendo a los diversos factores que se han juzgado
convenientes para su determinacion, en la inteligencia de que el precio de colocacidn
definitivo podra variar del rango establecido, seglin los niveles de oferta y demanda de los
CBFIs v las condiciones imperantes en el mercado de valores en la fecha de colocacion.

Igualmente, su representada esta de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la
mejor distribucién de (los CBFls correspondientes) Unicamente entre inversionistas
institucionales y calificados para participar en ofertas publicas restringidas, con vistas a
lograr una adecuada formacién de precios en el mercado y que ha informado a la emisora el
sentido y alcance de las responsabilidades que deberd asumir frente a los inversionistas, las
autoridades competentes y demas participanies del mercado de valores, como una emisora
con valores inscritos en el Registro Nacional de Valores y en Bolsa.

INTERMEDIARIO COLOCADOR

Actinver Casa de Bolsa, S.A. de C.V.?E?‘upo Financiero Actinver.
f”

Paulina Eziieia Martin
Representante Legal



Et suscrito manifiesta, baje protesta de decir verdad, que (i) el estado de posicién financiera auditado del
Fideicomiso Irrevocable No. 3218 (Banco Actinver, S.A. Institucibn de Banca Mdltiple, Grupo Financiern
Actinver, Division Fiduciaria) af 12 de junio de 2018 que contiene el presente Prospecto, fue dictaminado con
fecha 14 de junio de 2018 de acuerdo con [as Normmas Internacionales de Auditoria, v (ii) la informacion
financiera proforma del Fideicomliso Irrevocabie No. 3218 (Banco Actinver, S.A. Institucidn de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria) al 12 de junio de 2018, contenida en el presente Prospects,
fue sujeta a un frabajo de atestiguamienko para reportar sobre la compilacion de [a informacidn financiera
proforma con fecha 14 de junio de 2018, con base en la Norma Internacional para Atestiguamiente “Trabajos
de Atestiguamiento sobre la Compilacidn de Informacién Financiera Pro Forma Incluida en un Prospects”,
arnitida por el Consejo de Normas Internacionales de Auditoria v Trabajos de Aseguramiento.

Asimismo, manifestd que he leido ef presente prospecto de colocacién y, basado en su lectura v dentro del
alcance de los trabajos de auditoria, revision y atestiguamiento realizados, no tengo conocimients de errores
relevantes o inconsistencias en la informacidn qua se induye y cuya fuente provenga de los estados
financieros dictaminados o compilados, sefialados en los parrafos anteriores, ni de informacién que haya sido
omitida o faiseada en este prospecto de colocacién, o que el mismo contenga informacién que pudiera
inducir & error a los inversignistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado para realizar, y no realizd, procedimientos adicionales con el
objeto de expresar una opirion respecto de la otra informacidén contenida en el prospecto de colocacién gue
ne provenga de los estades financieros dictamina o compilados.

Galaz, Ya i | quiza, S.C.
Miembro de oitte Tpeiche TghMmatsd Limited

/1

ordbre: Miguel Angef,df Barrio Burgos
‘Apoderado Legal itar




El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su leal saber y entender la emisién y
colocacién de los valores cumple con las leyes y demds disposiciones legales aplicables.
Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento de informacion juridica relevante que haya

sido omitida o falseada en este prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

ABASCAL, FLORES & SEGOVIA
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Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el 4mbito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacién relativa a los bienes, derechos o valores
fideicomitidos en su caso, asi como la informacion financiera del fideicomitente ¢ de quien
aporte los bienes, derechos o valores al fideicomiso contenida en el presente prospecto, la
cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo,
manifestaios que no tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido
omitida o falseada en este prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera
inducir a error a Jos inversionistas.

FIDEICOMITENTE

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

Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia
Director General

] H

) ]

Alejandro Ituarte Egea
> :
Diirector de Finanzas

Rodolfo Gerapdo-Balmadeda Garcia
Director Juridico



VIII. ANEXOS

a)
b)
¢)
d)
e)
p
-8
h)
i)
7
.k)
D

Opinion legal

Titulo que ampara la emision

Contrato de fideicomiso

Contrato de administracién con anexo‘s"

Opinién Fiscal

Cuestionario a fnvgrsionfsras

Codigo de Etica y Conducta en el Negocio de Fibra Upsite
Informes del Auditor Externo y estado financiero proforma
Fideicomiso Puenie

Convenio de Adhesion

Contrato de Promesa de Adhesion

Confirmacion del SAT



