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ORDEN DEL DIA

VI.

VII.

VIII.

Presentacion, discusion, y en su caso, aprobacion de (i) el informe anual del Administrador del
Fideicomiso, por conducto de su director general; (ii) el informe anual del Comité Técnico del
Fideicomiso; y (iii) los informes anuales del Comité de Auditoria, Comité de Practicas Societarias,
Comité de Inversiones y Comité de Nominaciones; todos ellos por el ejercicio comprendido entre
el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2021.

Presentacion, discusion, analisis, y en su caso, aprobacion de los Estados Financieros Anuales
Auditados del Fideicomiso correspondientes al ejercicio fiscal terminado el 31 de diciembre de
2021, conforme a la clausula XVIII, inciso 18.03 (i) del Fideicomiso.

Informe sobre el cumplimiento de las obligaciones fiscales durante el ejercicio fiscal terminado el
31 de diciembre de 2021.

Andlisis, discusién y en su caso aprobacion de la mecanica de distribucion del flujo proveniente
de las operaciones.

Andlisis, discusion y, en su caso, aprobacién para la ampliacién de la linea de crédito global
ofrecida por el Banco Nacional de Comercio Exterior, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo
(“Bancomext”).

Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacién de ampliacion del Bono de Socio Fundador.
Propuesta, discusién y, en su caso, designacién o ratificacion de los miembros que integran el
Comité Técnico y de los demas comités de apoyo del Fideicomiso, y determinacion de
emolumentos para el ejercicio 2022.

Designacion de delegados especiales que, en su caso, formalicen y den cumplimiento a las
resoluciones adoptadas con respecto a los puntos anteriores.

Redaccion, lectura y aprobacion del Acta de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores
del Fideicomiso.
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Presentacion, discusion, y en Ssu caso,
aprobacion de (i) el informe anual del
Administrador del Fideicomiso, por conducto de
su director general; (ii) el informe anual del
Comité Técnico del Fideicomiso; y (iii) los
iInformes anuales del Comite de Auditoria, Comité
de Practicas Societarias, Comite de Inversiones y
Comité de Nominaciones; todos ellos por el
ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31
de diciembre de 2021.

Los informes de los comités se anexan a esta presentacion como “Apéndice 1”.
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Il. Presentacion, discusion, analisis, y en su caso,
aprobacion de los Estados Financieros Anuales
Auditados del Fideicomiso correspondientes al
ejercicio fiscal terminado el 31 de diciembre de
2021, conforme a la clausula XVIII, inciso 18.03,
letra (i) del Fideicomiso.

e Los Estados Financieros se anexan a esta presentacion como “Apéndice I1”.

“Net Asset Value” Fibra Uspite

Ps.

Total Propiedades de Inversion 2,735,715,107
Efectivo y equivalentes de efectivo 686,706,063
Cuentas por cobrar 74,876,721
Impuesto al valor agregado por recuperar 114,621,224
Total Activos 3,611,919,116
CBFIs Reservados 191,909,970
Otras cuentas por pagar y pasivos acumulados (10,194,696)
Deuda de largo plazo (512,933,819)
Total Ajuste CAPEX y Pasivos (523,128,515)
Total Ajustes de Pasivos y Capital (331,218,545)
NAV Ajustado 3,280,700,571
NAV por CBFl en Circulaciéon 58.32
CBFls al 31/12/21 52,966,498 CBFIs
CBFIs Reservados 3,290,867 CBFlIs
Total CBFIs en circulaciéon al 31/12/21 56,257,365 CBFIs

$70.00 cAGR159%
$60.00
$50.00
$40.00

$30.00 $59.51 $60.05
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Portafolio Estabilizado
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Portafolio estabilizado: las propiedades que cumplan con la primera de dos condiciones; (i) haya llegado al 80% de ocupacion o (ji) haya terminado hace 12 meses.

Portafolio Estabilizado Region SBA (m?) Fecha de Entrega % Rentado
T2 Tijuana 15,017 23-Aug-21 100%
CJs02 Juarez 15,225 01-Sep-21 100%
TO3 Tijuana 29,553 31-Mar-22 100%
CDJ03 Judrez 20,344 15-Sep-22 100%
Total 80,139 100%

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

Portafolio Mismas Tinedas Region SBA (m) Fecha de Entrega % Rentado

TWo1 Tijuana 8,400 31-Dec-19 100%

CJso1 Juarez 13,901 30-Nov-19 100%

TLAX01 Tlaxcala 31,920 31-Jan-20 100%

Total 54,221

PERFIL DE VENCIMIENTOS
Afio % del vencimiento SBA (M)
2021 0.0% 0
2022 0.0% 0
2023 2.1% 3,621
2024 0.0% 0
2025 0.0% 0
2026 & Adelante 97.3% 130,739
TOTAL 100% 134,360
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V. Analisis, discusion y, en su caso, aprobacion
de la mecanica de distribucion del flujo
proveniente de las operaciones.

Solo en caso de que no exista resultado fiscal, Fibra Upsite tendra como politica la distribucién del flujo
proveniente de las operaciones, mismo que se calculara bajo los siguientes lineamientos:

* ElI FFO (Funds From Operations) se determina conforme a la guia establecida por la
AMEFIBRA (Asociacion Mexicana de Fibras) publicada en enero del 2020, tomando como
base la definicion de NAREIT (National Association of Real Estate Investment Trusts).

» EIFFO se ajustara con las provisiones de gastos de capital a ejercer durante el ejercicio,
con el objeto de mantener la base de ingresos estabilizados. El resultado tiene como
objetivo obtener el flujo de fondos ajustado (AFFO — Adjusted FFO).

+ La forma de distribucién de esta mecanica se realizara como reembolso de capital con cargo a
los resultados acumulados, expresados en el estado de variaciones del patrimonio del
fideicomiso.

» Dicha distribucién sera equivalente al monto del AFFO por CBFI, disminuyendo la cuenta de

resultados acumulados.

Se solicita que la Asamblea de Tenedores delegue en el Comité Técnico el analisis y determinacion del
monto, fecha y forma de pago del AFFO por CBFI.
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V. Analisis, discusidon y, en su caso, aprobacion
para la ampliacion de la linea de credito global
ofrecida por el Banco Nacional de Comercio
Exterior, S.N.C., Institucion de Banca de
Desarrollo (“Bancomext”).

Politica de Endeudamiento de Fibra Upsite

El Fiduciario no podra contratar ningan crédito, préstamo o financiamiento, cualquiera que sea su
naturaleza, si el monto total insoluto de dichos créditos, préstamo o financiamiento implica un
Apalancamiento mayor al cincuenta por ciento (50%) y el indice de Cobertura de Deuda no podra ser
menor a 1, al momento y después de dar efecto a la contratacion de dicho crédito, préstamo o
financiamiento.

BANCOMEXT LIENA DE CREDITO TERRENOS EDIFICIOS GARANTIA
EVENTO FECHA DISPOSICION ACUMULADO AFORO TOTAL TUUANA cls TOTAL VALOR
Loan Agrmt  02-Oct-20 $ g - $ 14,480,000 5 5 -8 = $ 14,420,000
Portfoliol  15-Dec-20 & $ 11,700,000 251X $ 13,830,000 5 5 5,400,000 § 15,500,000 $ 29,330,000
Portfolio Il 04-Oct-21 § $ 25,150,000 181X 4 9052604 g $ 10250000 § 20,950,000 $ 45,502,604
Portfolio 1Nl 31-lan-22 § $ 42,600,000 143X $ 2,233,100 5 5 $ 22,300,000 $ 60,983,100
Portfolio IV 31-lan-22 $ 42,600,000 143X $ 2,233,100 5 5 $ = $ 60,983,100

$ 2,233,100 $ 39,100,000 $ 19,650,000 $ 58,750,000 $ 60,983,100

En el mes de junio de 2020 el Bancomext aprob6 una linea de crédito global por un monto total hasta de
$50 millones de dolares, y esta Asamblea deleg6 en el Comité Técnico la revision y la aprobacion de las
condiciones bajo las cuales se contrataria cada disposicién que se fuera realizando al amparo de dicha
linea de crédito global.

Al 31 de diciembre de 2021 se habian realizado dos disposiciones por un monto total de $25.1 millones
de ddlares de dicha linea global, lo que representd un apalancamiento del 14%.

Al 30 de marzo de 2022, el monto total de las disposiciones es de $42.6 millones de délares, lo que
representa un apalancamiento del 21%.

Para continuar con los planes de crecimiento de Fibra Upsite, se propone a esta Asamblea la ampliacion
de la linea de crédito con Bancomext por un monto adicional de hasta $50 millones de dolares. La
utilizacién de esta linea se hara conforme a la Politica de Endeudamiento establecida en el Fideicomiso.
Una vez hechas todas las disposiciones del monto total de $100 millones de dolares de ambas lineas,
esperamos que el apalancamiento alcance un 31%.
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VI. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion
de ampliacion del Bono de Socios Fundadores.

Conforme al Contrato de Administracion, el Administrador tiene derecho a un Bono de Socios
Fundadores por la conformacion, planeacién, definicion de estrategia, estructuracién de la oportunidad
de negocio y el establecimiento de Fibra Upsite.

El Comité Técnico delegé al Comité de Practicas Societarias el analisis y la recomendacién a la
Asamblea de Tenedores, respecto a la ampliacion de dicho bono, en términos de lo siguiente:

IPO RIGHT OFFER TOTAL
CBFI'S CIRCULACION 32,399,312 CBFls 23,858,053 CBFls 56,257,365 CBFIs
BONO FUNDADOR 1,885,674 CBFls 1,388,564 CBFls 3,274,238 CBFls
18-Jun-18 0.00% 0 0.00% 0 0.00% CBFls
18-Jun-19 0.00% 0 0.00% 0 0.00% CBFls
18-Jun-20 0.00% 0 0.00% 0 0.00% CBFls
18-Jun-21 0.00% 0 0.00% 0 0.00% CBFls
18-Jun-22 1.10% 377,135 CBFIs 0.00% 0 0.63% 377,135 CBFIs
18-Jun-23 1.10% 377,135 CBFls 0.00% 0 0.63% 377,135 CBFls
18-Jun-24 1.10% 377,135 CBFIs 1.83% 462,855 CBFls 1.41% 839,990 CBFIs
18-Jun-25 1.10% 377,135 CBFls 1.83% 462,855 CBFls 1.41% 839,990 CBFls
18-Jun-26 1.10% 377,134 CBFIs 1.83% 462,854 CBFls 1.41% 839,988 CBFls
TOTALES 5.50% 1,885,674 CBFIs  5.500% 1,388,564 CBFls 5.50% 3,274,238 CBFls
CONDICIONES : CONDICIONES :
1 NAV @ 9.25% 1 Retorno Neto Total (RNT) @ 9.25%
2 4 afios @ Jun - 2022 2 4 afios @ Jun - 2024
3 Dividido en 5 exhibiciones x afio 3 Dividido en 3 exhibiciones x afio
4 NAV Calculado a partir Jun - 2018 4 RNT calculado a partir Jun - 2020



G UPSITE

VIl. Propuesta, discusiobn y, en su caso,
designacion o ratificacion de los miembros que
integran el Comité Técnico y de los comités de
apoyo del Fideicomiso y determinacion de
emolumentos.

El plan de negocio estratégico de Fibra Upsite integra lineamientos Ambientales, Sociales y de Gobierno
Corporativo (ASG) alineados a los intereses de los inversionistas, fondos de pensiones y gobierno
federal.

Los miembros del Comité Técnico llevaron a cabo, posterior a la Gltima sesion del afio, un ejercicio de
autoevaluacion para medir el desempefio de este Comité. Algunos de los aspectos evaluados fueron:

Calidad y eficiencia del funcionamiento del comité
Composicién y competencias del comité y comités de apoyo
Desempefio del presidente del comité

Desempefio y aportacién de cada miembro del comité
Interaccion de cada miembro con el Administrador

Reflexion estratégica

El Comité Técnico y los comités de apoyo estan compuestos de la siguiente manera:

Comité Técnico

Propietarios Suplentes Independientes Suplentes
Rodolfo Gerardo | Juan Carlos Talavera de | Vicente Sais6 Alva Enrique Estévez Alverde
Balmaceda Garcia Noriega
Alejandro Ituarte Egea Roque Alonso Trujillo | Anna Katrina Raptis José Antonio Marti

Quintana Cotarelo
Juan Manuel Valle | Francisco Javier Martinez | Javier Fernandez Guerra | Oscar Ricardo  Uribe
Perefia Garcia Fernandez
Mariangela Garza | Lenora Marie Suki
Amador




Comités de apoyo
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Comité de Practicas Comité de Comité de Comité de
Societarias Auditoria Inversiones Nominaciones
José Antonio Marti | Mariangela Garza | Javier Fernandez Guerra | Javier Fernandez Guerra
Cotarelo Amador

Lenora Marie Suki

Vicente Sais6 Alva

Alejandro ltuarte Egea

Alejandro ltuarte Egea

Enrique Estévez Alverde

Enrique Estévez Alverde

Roque Alonso Trujillo
Quintana

Roque Alonso Trujillo
Quintana

Se propone que la Asamblea de Tenedores ratifique a los miembros del Comité Técnico y sus Comités

de apoyo.

En la Asamblea de Tenedores del 28 de marzo de 2019, se aprob6 el pago de Emolumentos en los
términos presentados. Dichos Emolumentos no han sido modificados ni actualizados desde la fecha de
su aprobacion. Como una mejor practica y por recomendacion del Comité de Practicas Societarias del
pasado 20 de octubre de 2021, se recomendo ajustar dichos Emolumentos, con base en la inflacion que
se dio desde su aprobacion.

Por lo anterior, se propone a esta Asamblea de Tenedores la aprobacion de un aumento del 14%
conforme a los términos que se aprobaron en términos de las asambleas.

Los emolumentos seran pagaderos al final de cada ejercicio fiscal.



G UPSITE

VIll. Designacion de delegados especiales que, en
su caso, formalicen y den cumplimiento a las
resoluciones adoptadas con respecto a los
puntos anteriores.

Se designan como Delegados Especiales de esta Asamblea a Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia,
Roque Alonso Trujillo Quintana, Alejandro ltuarte Egea, Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano, Iga Maria
Wolska, Oscar Campos Hernandez, Romualdo Segovia Serrano, Héctor Flores Senties, Patricia Flores
Milchorena, Lileni Zarate Ramirez y Alfredo Basurto Dorantes. Se les autoriza para que conjunto o
separadamente instruyan al Fiduciario los términos y condiciones de todos los actos que deba celebrar
para cumplimentar las resoluciones emanadas de esta Asamblea, sirviendo esta Acta como carta de
instruccién para todos los efectos legales a los que haya lugar.

Se designan delegados especiales de esta Asamblea a los sefiores Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia,
Roque Alonso Trujillo Quintana, Alejandro Ituarte Egea, Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano, Iga Maria
Wolska, Oscar Campos Hernandez, Romualdo Segovia Serrano, Héctor Flores Senties, , Patricia Flores
Milchorena, Lileni Zarate Ramirez y Alfredo Basurto Dorantes , para que indistintamente cualquiera de
ellos, realicen todas los actos convenientes para cumplimentar las resoluciones aprobadas en esta
sesion.

Se instruye al Fiduciario para que realice todos los actos necesarios o convenientes para instrumentar
las resoluciones de esta Asamblea, siempre y cuando los actos se encuentren relacionados con sus
actividades, sirviendo la presente acta como carta instruccion para todos los efectos legales a los que
haya lugar.
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IX. Redaccion, lecturay aprobacion del Acta de la
Asamblea General Anual Ordinaria de
Tenedores del Fideicomiso.
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VII.  Larecomendacion al Administrador, Comité Técnico y a la Asamblea de Tenedores para
aprobar la conformacién de los Comités de Apoyo.

VIl La recomendacion para asignar la responsabilidad del tema ESG al Comité de Practicas
Societarias.

Asimismo, se hace constar que el Comité de Nominaciones ha tenido, en todo momento,
comunicacion y acceso libre y directo con el personal del Administrador del Fideicomiso.

(Sigue pagina de firmas)
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ESTA ES UNA PAGINA DE FIRMA DEL REPORTE ANUAL DEL COMITE DE
NOMINACIONES CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2021

Ciudad de México, a 14 de marzo de 2022

y ~\
Javii g
Javier Ferndndez Glierra

Presidente del Comité de Nominaciones
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“Apéndice II”

Estados Financieros Auditados.





