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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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Estimados Inversionistas,

Es un placer comunicarles los eventos mas importantes del 2021, los cuales reflejan un cierre de afio
con sdlidos resultados, en linea con nuestro plan estratégico.

Los entornos nacional e internacional siguen presentando retos importantes como son las alzas de las
tasas de interés de referencia — en respuesta a las crecientes presiones inflacionarias — las
perturbaciones en las cadenas de suministro globales y las recientes tensiones geopoliticas; pese a ello,

los fundamentales inherentes a la demanda de espacios industriales en México, siguen mostrando gran
solidez.

La recuperacién de la economia norteamericana durante el 2021, la cual alcanz6 un crecimiento de
5.7%, ha seguido impulsando a los sectores enfocados a las exportaciones principalmente a empresas
ubicadas en la zona fronteriza, las cuales son un componente central de nuestro portafolio.

En cuanto a nuestros resultados financieros, la utilidad neta del periodo ascendié a 166.2 millones de
pesos, lo que representa 2.95 pesos por CBFI. Este crecimiento es consecuencia de la reciente
integracién de los flujos provenientes de las propiedades de “Upsite Juarez Park I” y “Upsite Tijuana Park
I", los cuales comenzaron a generarse en la parte final del trimestre pasado. El NAV por CBFI cerr6 en
58.32 pesos, lo que representa un crecimiento anual promedio ponderado de 15.9% desde nuestra oferta
publica inicial, validando con ello nuestra tesis de inversién, la cual tiene como objetivo generar valor en
todas las etapas del desarrollo inmobiliario.

En el frente operativo y comercial, me permito compartirles que durante el cuarto trimestre arrancamos
la construccion de nuestro tercer edifico en Ciudad Juarez, con el objeto de satisfacer los requerimientos
de un nuevo cliente con el cual hemos firmado un contrato de arrendamiento por diez afios. Este
desarrollo contard con una superficie bruta arrendable (SBA) de 20,344 metros cuadrados, el cual
estaremos entregando en el cuarto trimestre del 2022.

Si bien nuestra estrategia actual se ha enfocado en el desarrollo de inmuebles en la frontera norte,
debido a los niveles de absorcion histéricos que se estan presentando, la demanda de espacios
logisticos en el centro del pais sigue fortaleciéndose, impulsada principalmente por el importante auge
del comercio electrénico en México, el cual alcanzé un crecimiento del 45% respecto al 2020, y que
alcanza ya un 12% del total de ventas minoristas en nuestro pais.

Derivado del progreso alcanzado en la estabilizacién de nuestro portafolio y a nuestros resultados
financieros, contrataremos deuda adicional como parte de la linea global de 50 millones de dolares que
tenemos con BANCOMEXT, con el fin de optimizar el uso de nuestros recursos financieros.
Posteriormente, buscaremos ampliar nuestras fuentes de financiamiento con el fin de continuar

avanzando con el programa de inversion, apalancando los proyectos en condiciones de crédito muy
favorables.
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Finalmente, me gustaria felicitar al equipo administrativo por un afio de muy buenos resultados y reiterar
el compromiso permanente que tenemos con nuestros accionistas y grupos de interés, para cumplir con
profesionalismo todos los compromisos adquiridos desde un inicio.

Muchas gracias,

Rodolfo Gerardo Balmaceda Garcia
Presidente del Comité Técnico y Director General
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FIBRA UPSITE
REPORTE ANUAL DEL COMITE TECNICO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2021

A la Asamblea Ordinaria de Tenedores de Fibra Upsite, informo lo siguiente:

El suscrito, en mi caracter de presidente del Comité de Técnico del Fideicomiso Irrevocable de
Administracién nimero 3218, de fecha 12 de junio de 2018 (el “Fideicomiso” y/o “Fibra Upsite”), en
cumplimiento a lo establecido en el Fideicomiso y en las disposiciones aplicables de la Ley del Mercado
de Valores, someto a su consideracion el reporte anual de este Comité relativo al ejercicio que
comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021.

Comité Técnico

A partir del 26 de marzo de 2021, el Comité Técnico estuvo integrado de la siguiente manera:

| Propietarios | Suplentes |  Independientes [ Suplentes |
Rodolfo Gerardo | Juan Carlos Talavera | Vicente Saisé Alva Enrique Estévez
Balmaceda Garcia de Noriega Alverde
Alejandro ltuarte Egea | Roque Alonso Trujillo | Mariangela Garza | Lenora Marie Suki
Quintana Amador

Mauricio Adrian | Francisco Javier | Javier Fernandez | Oscar Ricardo Uribe
Alarcon  Montes de | Martinez Garcia Guerra Fernandez
Oca*

Anna Katrina Raptis José Antonio Marti

Cotarelo

*Con fecha 1 de abril de 2021 Afore Coppel solicité la sustitucién de su miembro patrimonial titular, Mauricio Adrian Alarcon
Montes de Oca por Juan Manuel Valle Perefa.

Durante el ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021, el Comité Técnico
sesioné en 4 (cuatro) ocasiones, en las que desahogd los asuntos ordinarios relacionados con la
administracién del Fideicomiso. A continuacion se presenta un resumen de las resoluciones mas
relevantes de cada una de las sesiones:

o 18 de Febrero de 2021

I.  La aprobacion del informe del Administrador.
ll.  La aprobacion de los Estados Financieros intermedios correspondientes al cuarto trimestre de
2020.
lll.  La recomendacion a la Asamblea de Tenedores de |a aprobacion de los Estados Financieros
auditados del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2020.



VI,

VII.

VIII.
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La aprobacion de la contratacion del auditor independiente Galaz, Yamasaki, Ruiz Urquiza, S.C,
miembro de Deloitte Tohmatsu Limited, como auditor externo del Fideicomiso, para el ejercicio
2021.

La toma de nota de la inexistencia de resultado fiscal al cierre del 2020, por lo que no existid
obligacién para la distribuciéon de dividendos.

La aprobacion del desarrollo e inversion de dos nuevos edificios, uno en Ciudad Juarez y otro en
Tijuana.

La aprobacién para la adquisicién de la nueva reserva territorial en Ciudad Juarez con un area
total de 14.4 hectareas.

La aprobacién de la renovacion de los seguros de responsabilidad D&O.

La recomendacién a la Asamblea de Tenedores para la actualizacion del Titulo.

La recomendacion a la Asamblea de Tenedores para la estructura del Comité Técnico y los
comités de apoyo.

22 de Abril de 2021

La aprobacion de los Estados Financieros Intermedios al cierre del primer trimestre de 2021.
La aprobacion del informe del Administrador que incluyé el calculo del Net Asset Value,
composicion del portafolio y gastos del Administrador durante el primer trimestre de 2021.
La aprobacion para solicitar la segunda disposicién al amparo de la linea de crédito
contratada conBancomext.

Informe sobre sobre la situacion de los mercados de Tijuana y Ciudad Juarez.

26 de Julio de 2021

Il.
I,
V.

V.

La aprobacion de los Estados Financieros del segundo trimestre de 2021.

La aprobacién del informe del Administrador.

La aprobacion de la inversion para la construccién del edificio “UP = TIJ — 01/02”, en Tijuana.
La aprobacién de la inversion para la construccién del edificio “UP — CJS — 03", en Ciudad
Juarez.

Informe sobre las acciones estratégicas que tiene el Fideicomiso.

26 de Octubre de 2021

La aprobacién del informe del Administrador.

La aprobacién de las inversiones adicionales para los edificios “UPS — CJS — 02” y UPS -
CJS -03".

Informe sobre el estatus de la deuda que se tiene con Bancomext.

La aprobacién de los Estados Financieros del tercer trimestre de 2021.

La toma de nota sobre el estatus de la recuperacién de ISR e IVA.

La aprobacion del presupuesto de costos y gastos de operacion para el ejercicio social
correspondiente al afio 2022.
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La aprobacién de la mecanica del presupuesto de costos y gastos de operaciéon del
Administrador para el ejercicio social correspondiente al afio 2022.

La aprobacion del techo para desviaciones y contingencias del presupuesto de costos y
gastos de operacion del Administrador.

Informe sobre el flujo de efectivo que tiene Fibra Upsite.

La aprobacién para la exploracién de todas las alternativas estratégicas que tiene Fibra
Upsite.

La aprobacién para la firma de un NDA con una de las alterativas estratégicas.

La aprobacion del cuestionario de autoevaluacién y retroalimentacion de los miembros
independientes del Comité Técnico.

La aprobacién de las fechas para la celebracion de las sesiones del Comité Técnico y del
Comité de Auditoria de 2022.

Este Comité Técnico realizé sus funciones, con base en el andlisis previo y en las recomendaciones de
los Comités de Practicas Societarias, Auditoria, Inversiones y Nominaciones.

Ciudad de México, a 14 de marzo de 2022

Rodolfo Ge}arQQBélmaceda\Garcia
Presidente del Comité Técnico y Director General
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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

$51.22
$20.00

$10.00

$0.00
IPO (jun-18) 1T20 3T20 2T21 3T21 4T21

mNAV / CFBI



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

Se informa que el Fideicomiso Irrevocable de Administracion nimero 3218, de fecha 12 de
junio de 2018 (“Eibra Upsite”), ha presentado en tiempo y forma todas y cada una de las
declaraciones de impuestos que le corresponden, y ha realizado todos y cada uno de los
pagos de impuestos y contribuciones que de acuerdo con la ley aplicable esté obligada a
realizar.

A la fecha no se tiene conocimiento de que exista 0 se encuentre abierto un procedimiento
legal o administrativo alguno por parte de las autoridades fiscales en contra de Fibra Upsite,
con motivo de la omisién de alguna obligacién de tipo fiscal.

Se anexa una copia del oficio de cumplimiento de obligaciones fiscales expedido por el
Servicio de Administracion Tributaria (“SAT”).

Ciudad de México, a 14 de marzo de 2022

ook

Iga Maria Wolska
Directora de Administracion y Finanzas




Servicio de Administracion Tributaria

Opinion del cumplimiento de obligaciones fiscales

Folio Clave de R.F.C.

22NA8258068 FUF180612CV1

Nombre, Denominacién o Razén social

FIBRA UPSITE F/3218 SIN TIPO DE SOCIEDAD

Estimado contribuyente
Respuesta de opinion:

En atencion a su consulta sobre el Cumplimiento de Obligaciones, se le informa lo siguiente:

En los controles electrénicos institucionales del Servicio de Administracién Tributaria, se observa que en el momento en que se realiza esta
revision, se encuentra al corriente en el cumplimiento de los puntos que se revisa la opiniéon del cumplimiento de obligaciones fiscales, contenidos
en la Resolucién Miscelanea Fiscal vigente. Por lo que se emite esta opinién del cumplimiento de obligaciones fiscales, en sentido POSITIVO. La
presente opinidon no es una constancia del correcto entero de los impuestos declarados, para lo cual el SAT se reserva sus facultades de
verificacion previstas en el Codigo Fiscal de la Federacion.

Revision practicada el dia 18 de marzo de 2022, a las 13:02 horas

Notas

1.- La opinion del cumplimiento, se genera atendiendo a la situacion fiscal del contribuyente en los siguientes sentidos: POSITIVA. - Cuando el
contribuyente esta inscrito y al corriente en el cumplimiento de las obligaciones que se consideran en los numerales 1 a 12 de la regla 2.1.37. de
la Resolucion Miscelanea Fiscal para 2022; NEGATIVA. - Cuando el contribuyente no esté al corriente en el cumplimiento de las obligaciones
que se consideran en los numerales 1 a 12 de la regla 2.1.37. de la Resolucion Miscelanea Fiscal para 2022; INSCRITO SIN OBLIGACIONES.-
Cuando el contribuyente esta inscrito en el RFC pero no tiene obligaciones fiscales.

2.- Para estimulos o subsidios, la opinién que se genere indicando que es Inscrito SIN OBLIGACIONES fiscales, se tomara como Positiva
cuando el monto del subsidio no rebase de 40 UMAS elevado al afio, en caso contrario se considera como resultado Negativo.

3.- La presente opinion se emite considerando lo establecido en la regla 2.1.37. de la Resolucién Miscelanea Fiscal para 2022.

Cadena Original
[IFUF180612CV1|22NA8258068|18-03-2022|P||00001088888800000031||

Sello Digital

hAa7LXA11VgOtge58hs4vr+5aslJp4MXEIYYYnJ3tfthNQdPC8nKtZ+Op1CjAbdegJTOko5bj5SRRFI0tR+RANArk4q98
W212rvupPbXZZ3gr552J1DJp0420/kmV84/awo/vWH3MveeXWeCORTTRacMUsOu8hHXwW7ZwfRBr79A=

Contacto:
GOBIERNO DE Av. Hidalgo 77, col. Guerrero, c.p. 06300,
Mf:XICO HACIENDA :: SAT Ciudad de México. Atencién telefénica 01 55

““““““““““““ e e 627 22 728, desde Estados Unidos y
Canada 01 877 44 88 728.
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Servicio de Administracion Tributaria

Notas

4.- Tratandose de estimulos o subsidios, tiene una vigencia de 3 meses contada a partir del dia en que se emite segun lo establecido en la regla
2.1.28.y 30 dias naturales a partir de su emision para tramites diferentes al sefialado, de acuerdo a la regla 2.1.37. de la Resolucién Miscelanea
Fiscal para 2022.

5.- La opinion que se genere indicando que es INSCRITO SIN OBLIGACIONES fiscales, se considera Opinion Negativa para efectos de
contratacidon de adquisiciones, arrendamientos, servicios u obra publica.

6.- La presente opinion se emite de conformidad con lo establecido en el articulo 32-D del Cédigo Fiscal de la Federacion, regla 2.1.37. de la
Resolucion Miscelanea Fiscal para 2022 y no constituye respuesta favorable respecto a contribuyentes que se ubican en los supuestos del
articulo 69 del Cédigo Fiscal de la Federacion.

Este servicio es gratuito, en el SAT nuestra mision es servirle.

Sus datos personales son incorporados y protegidos en los sistemas del SAT, de conformidad con los lineamientos de proteccion de Datos
Personales y con las diversas disposiciones fiscales y legales sobre confidencialidad y protecciéon de datos, a fin de ejercer las facultades
conferidas a la autoridad fiscal.

Si desea modificar o corregir sus datos personales, puede acudir a la Administracién Desconcentrada de Servicios al Contribuyente de su
preferencia y/o a través del Portal del SAT.

Cadena Original
[IFUF180612CV1|22NA8258068|18-03-2022|P||00001088888800000031||

Sello Digital

hAa7LXA11VgOtge58hs4vr+5aslJp4MXEIYYYnJ3tfthNQdPC8nKtZ+Op1CjAbdegJTOko5bj5SRRFI0tR+RANArk4q98
W212rvupPbXZZ3gr552J1DJp0420/kmV84/awo/vWH3MveeXWeCORTTRacMUsOu8hHXwW7ZwfRBr79A=

Contacto:
GOBIERNO DE Av. Hidalgo 77, col. Guerrero, c.p. 06300,
MEXICO HACIENDA :: SAT Ciudad de México. Atencion telefonica 01 55
‘ o | A\ A ) cehm TR 627 22 728, desde Estados Unidos y

Canada 01 877 44 88 728.
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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
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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 recomendd 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 las pasadas asambleas.

Los emolumentos seran pagaderos al final de cada ejercicio fiscal.
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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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FIBRA UPSTE
REPORTE ANUAL DEL COMITE DE AUDITORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2021

A la Asamblea Ordinaria de Tenedores y miembros del Comité Técnico de Fibra Upsite,
informo lo siguiente:

La suscrita, en mi caracter de presidente del Comité de Auditoria del Fideicomiso Irrevocable de
Administracion numero 3218, de fecha 12 de junio de 2018 (el “Fideicomiso” y/o "Eibra Upsite"), en
cumplimiento a lo establecido en el Fideicomiso y en las disposiciones aplicables de la Ley del
Mercado de Valores, someto a su consideracion el reporte anual de este Comité de Auditoria relativo
al ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021.

El Comite de Auditoria se integré de la siguiente manera:

Mariangela Garza Amador Presidente Independiente
Vicente Saisé Alva Miembro Independiente
Enrique Estevez Alverde Miembro Independiente

Durante el ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021, el Comité de
Auditoria sesiond en 4 (cuatro) ocasiones.

Los asuntos relevantes que se atendieron y respecto de los cuales este Comité de Auditoria emiti6
opinion y/o recomendacién al Comité Técnico, fueron los siguientes:

¢ 15de Febrero de 2021

l. La recomendacion al Comité Técnico de aprobar los Estados Financieros al cierre del
cuarto trimestre de 2020.
Il.  Larecomendacion al Comité Técnico de aprobar los Estados Financieros Auditados del
ejercicio social terminado al 31 de diciembre de 2020.
Il La revision del estatus de la devolucién de IVA y de ISR.
IV." La recomendacién al Comité Técnico de aprobar la contratacién de Galaz, Yamasaki,
Ruiz Urquiza, S.C., miembro de Deloitte Tohmatsu Limited, como auditor externo del
Fideicomiso, para el ejercicio social correspondiente a 2021.

e 20 de Abril de 2021

l. La recomendacion al Comité Técnico de aprobar los Estados Financieros del primer
trimestre de 2021.

Il. La revisién del estatus de la devolucion de IVA y de ISR.
1. La recomendacion al Comité Técnico de aprobar la segunda disposicién al amparo de
la linea de crédito que se tiene con Bancomenxt.
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e 22 de Julio de 20201

I La recomendacion al Comité Técnico de aprobar los Estados Financieros del segundo
trimestre de 2021.

Il LaRevision del estatus de la devolucién del IVA y de ISR.
. La Revisién de la propuesta presentada por Bancomext para realizar el segundo
descuento al amparo de la linea de crédito que se tiene con ellos.

e 25de Octubre de 2021

P La recomendacion al Comité Técnico de aprobar los Estados Financieros del tercer
trimestre de 2021.

I La Revisién del estatus de la devolucion de IVA y de ISR.

Asimismo, se hace constar que el Comité de Auditoria ha tenido, en todo momento, comunicacion y
acceso libre y directo con los auditores externos de Fibra Upsite.

Control Interno de Fibra Upsite

Fibra Upsite tiene politicas y procedimientos de control interno disefados para asegurar el registro y
reporte correcto de las operaciones de acuerdo con los estandares de informacion adoptados por
este, y que se apegan a las Reglas Internacionales de Informacién Financiera (International Financial

Information Rules) emitidas por el Buré Internacional de Estandares de Contabilidad (International
Accounting Standards Buerau).

Evaluacion del Auditor Externo

El Auditor Externo de Fibra Upsite durante el ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de
diciembre de 2021, fue Galaz, Yamasaki, Ruiz Urquiza, S.C., miembro de Deloitte Touche (Tomatsu
Limited), actuando a través de su socio de auditoria Miguel Angel Del Barrio Burgos, cuyas oficinas

se encuentran ubicadas en Paseo de la Reforma 489, Colonia Cuau htémoc, Ciudad de México, C.P
06500.

A la fecha, el desempefio del Auditor Externo ha sido aceptable y dentro de lo esperado y acordado
con dicho Auditor Externo; por lo tanto, este Comité de Auditoria no tiene objecion con el desempefio
del auditor externo durante este ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021.

Quejas
Durante el ejercicio objeto de este reporte, el Comité de Auditoria no recibié comentarios o quejas
de Tenedores de CBFls, miembros del Comité Técnico, Directivos Relevantes, Empleados o terceros
en relacion con los controles internos de Fibra Upsite o asuntos relacionados, ni tampoco denuncias

respecto de irregularidades.

Diferencias con la Administracién

A la fecha de este reporte, el Comité de Auditoria no ha tenido diferencias de opinién con directivos
relevantes de Fibra Upsite ni con los auditores externos.

(Sigue pagina de firma)
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ESTA ES UNA PAGINA DE FIRMAS DEL REPORTE ANUAL DEL COMITE DE AUDITORIA
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2021

Ciudad de México, a 14 de marzo de 2022

Maria’ngelaéSarza Amior

Presidenta del Gomité de Auditoria

Pagina 3 de 3



FIBRA UPSTE
INFORME ANUAL DEL COMITE DE PRACTICAS SOCIETARIAS CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO 2021

A la Asamblea Ordinaria de Tenedores y miembros del Comité Técnico de Fibra
Upsite, informo lo siguiente:

El suscrito, en mi caracter de presidente del Comité de Practicas Societarias del
Fideicomiso Irrevocable de Administracién nimero 3218, de fecha 12 de junio de 2018 (el
“Fideicomiso” y/o “Fibra Upsite”™), en cumplimiento a lo establecido en el Fideicomiso y en
las disposiciones aplicables de la Ley del Mercado de Valores, someto a su consideracion
el reporte anual de este Comité relativo al ejercicio que comprende del 01 de enero al 31
de diciembre de 2021.

El Comité de Précticas Societarias se integro de la siguiente manera:

José Antonio Marti Cotarelo Presidente Independiente
Lenora Marie Suki Miembro Independiente
Enrique Estévez Alverde Miembro Independiente

Durante el ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021, el Comité
de Préacticas Societarias sesiond en 1 (una) ocasion.

Los asuntos relevantes que se atendieron y respecto de los cuales este Comité emiti6
opinion y/o recomendacion al Comité Técnico, fueron los siguientes:

e 20 de Octubre de 2021

I.  La recomendacion al Comité Técnico de aprobar el presupuesto de costos y
gastos del Administrador para el ejercicio 2022.

il. Larecomendacion al Comité Técnico de aprobar la mecénica de distribucion del
presupuesto de costos y gastos del Administrador para el ejercicio 2022.

. La aprobacion del monto maximo para desviaciones y contingencias del
presupuesto de costos y gastos del Administrador.

IV. Larecomendacion al Comité Técnico de aprobar el aumento de los emolumentos
a miembros independientes en términos de la inflacion.

V. La revision de la autoevaluacion de los miembros independientes del Comité
Técnico.



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

(Sigue pagina de firma)

ESTA ES UNA PAGINA DE FIRMA DEL REPORTE ANUAL DEL COMITE DE
PRACTICAS SOCIETARIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2021

Ciudad de México, a 14 de marzo de 2022

A LOQAS

José Antonio Marti Cotarelo
Presidente del Comité de Practicas Societarias
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REPORTE ANUAL DEL COMITE DE INVERSIONES CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
2021

A la Asamblea Ordinaria de Tenedores y miembros del Comité Técnico de Fibra Upsite,
informé lo siguiente:

El suscrito, en mi caracter de presidente del Comité de Inversiones del Fideicomiso Irrevocable
de Administracion nimero 3218, de fecha 12 de junio de 2018 (el “Fideicomiso” y/o “Fibra
Upsite”), en cumplimiento a lo establecido en el Fideicomiso y en las disposiciones aplicables de
la Ley del Mercado de Valores, someto a su consideracion el reporte anual de este Comité
relativo al ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021.

El Comité de Inversiones se integré de la siguiente manera:

Javier Fernandez Guerra Presidente Independiente
Alejandro Ituarte Egea Miembro Patrimonial
Roque Alonso Truijillo Quintana Miembro Patrimonial

Durante el ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021, el Comité de
Inversiones sesiond en 3 (tres) ocasiones.

Los asuntos relevantes que se atendieron y respecto de los cuales este Comité de Inversiones
emitié opinion y/o recomendacion al Comité Técnico, fueron los siguientes:

o 18 de Febrero de 2021

| Larecomendacién al Comité Técnico de aprobar la inversién para la construccion del
edificio UP — TIJ — 03, en Tijuana.
Il.  La recomendacion al Comité Técnico para aprobar la inversién para la construccion
del edificio “CJS - 02,” en Ciudad Juarez.
lll.  La recomendacién al Comité Técnico para delegar en el Administrador la adquisicion
de la nueva reserva de terreno en Ciudad Juarez de 14.4 héctareas, adyacente a la
propiedad que ya se tiene en dicha Ciudad.

e 23 de Julio de 2021

l. La recomendacién al Comité Técnico de aprobar la inversion para la construccion del
edificio "UP — TIJ — 01/02”, en Tijuana.

Il. La recomendacion al Comité Técnico de aprobar la inversion para la construccién del
edificio “UP — CJS - 03", en Ciudad Juarez.
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Il. La revision de la carta de términos y condiciones para la segunda disposicién al
amparo de la linea de crédito global que se tiene con Bancomext.

e 18 de Octubre de 2021

l. El anélisis del flujo de efectivo de la compaiiia.
Il La recomendacién al Comité Técnico de aprobar la inversion para la construccion del
edificio especulativo “UP — CJS — 03", en Ciudad Juarez.

M. El analisis de Se analizé la inversidon en infraestructura del parque industrial de
Querétaro.

Asimismo, se hace constar que el Comité¢ de Inversiones ha tenido, en todo momento,
comunicacion y acceso libre y directo con el Administrador de Fibra Upsite.

(Sigue pagina de firmas)
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PAGINA DE FIRMA DEL REPORTE ANUAL DEL COMITE DE INVERSIONES
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2021

Ciudad de México, a 14 de marzo de 2022

J G, 4
iowr /4 affw&/

,Jévier Fernandéz Guerfa
Presidente del Comité de Inversiones
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_FIBRA UPSTE N
REPORTE ANUAL DEL COMITE DE NOMINACIONES CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO 2021

A la Asamblea Ordinaria de Tenedores, miembros del Comité Técnico y del Administrador
de Fibra Upsite, informé lo siguiente:

El suscrito, en mi caracter de presidente del Comité de Nominaciones del Fideicomiso Irrevocable
de Administracion numero 3218, de fecha 12 de junio de 2018 (el “Fideicomiso” y/o “Fibra
Upsite”), en cumplimiento a lo establecido en el Fideicomiso y en las disposiciones aplicables de
la Ley del Mercado de Valores, someto a su consideracion el reporte anual de este Comité
relativo al ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021.

El Comité de Nominaciones se integré de la siguiente manera:

Javier Fernandez Guerra Presidente Independiente
Alejandro ltuarte Egea Miembro Patrimonial
Rogue Alonso Truijillo Quintana Miembro Patrimonial

Durante el ejercicio que comprende del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021, el Comité de
Nominaciones sesioné en 1 (una) ocasion.

Los asuntos relevantes que se atendieron y respecto de los cuales este Comité de Nominaciones

emitié opinién y/o recomendacién a la Asamblea de Tenedores, al Comité Teécnico y al
Administrador, fueron los siguientes:

¢ 14 de Enero de 2021

I La evaluacion de los perfiles de candidatos para el Comité Técnico y comités de apoyo.

Il.  Larecomendacion al Administrador, Comité Técnico y a la Asamblea de Tenedores para
aprobar la designacion de Anna Katrina Raptis como miembro Independiente Titular
sustituyendo a Cynthia Salicrup Rio de la Loza.

lll.  Larecomendacién al Administrador, Comité Técnico y a la Asamblea de Tenedores para
aprobar la designacién de Lenora Marie Suki como miembro Independiente Suplente de
Maridngela Garza Amador.

IV." Larecomendacion al Comité Técnico y a la Asamblea de Tenedores para ratificar la nueva
conformacién del Comité Técnico.

V. Larecomendacién al Administrador, Comité Técnico y a la Asamblea de Tenedores para
aprobar la designacién de Enrique Estévez Alverde como miembro Independiente del
Comité de Auditoria.

VI.  Larecomendacién al Administrador, Comité Técnico y a la Asamblea de Tenedores para
aprobar la designacion de Lenora Marie Suki como miembro Independiente del Comité
de Practicas Societarias sustituyendo a Cynthia Salicrup Rio de la Loza.
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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.





