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| Highlights de la Emisora

(
TRAYECTORIA

Desde 2018

OPlel 21-jun-2018 -8 anos
enbolsa

VALOR DE MERCADO
USD$245.35 mill.

Avallo independiente de
Newmark -dic-2025

\

(

\

(
ligadas al nearshoring.
FIBRA industrial de desarrollo
Administrador sin comisiones
\

NAVES EN OPERACION

10

3Tijuana- 6 Ciudad Juarez
-1Tlaxcala

PLAZO REMANENTE

5.8 anos

Vencimiento promedio
ponderado de contratos -
jun-2026

| Criterios de Crecimiento

%

Mercados
Rentas altas y al
alza

Ubicaciones donde las
rentas son altas y crecen.

&

Clientes

Industrias de alto
crecimiento
Arrendatarios de

sectores con mayor
expansion.

| Como Funciona una FIBRA de Desarrollo

Fideicomiso F/3218

tres reservas territoriales en Querétaro, Irapuato y Naucalpan para crecer.

Clave: FIBRAUP18

SUPERFICIE BRUTA
ARRENDABLE

205,337 m?

SBA en operacion

RESERVAS
TERRITORIALES

3 terrenos

624,719 m? de terreno-
284,767 m? de SBA
potencial

0

Contratos
Largo plazo

Contratos de
arrendamiento de largo
plazo.

Fibra Upsite es una FIBRA de desarrollo industrial listada en la Bolsa Mexicana de Valores: construye,
renta y administra naves para empresas de manufactura y logistica orientadas a la exportacion, muchas

Hoy opera 10 naves 100% ocupadas en Tijuana, Ciudad Juarez y Tlaxcala, con rentas en dolares, y tiene

OPlenlaBMYV:juniode 2018

OCUPACION

100%

Enlastresregiones-2T26

MONEDA DE LAS
RENTAS

Dolares

Ajuste anual porinflacion
segun contrato

Socios
Coinversiones

Posibles coinversiones
con socios estratégicos.

Una FIBRA es un fideicomiso que invierte en inmuebles para rentarlos. Fibra Upsite, ademas, los construye:
recibe terrenos, desarrolla naves y, una vez estabilizadas, puede venderlas.

0 Recibe terrenos a cambio de CBFls

o Construye los inmuebles

o Ya estabilizados, puede venderlos de forma selectiva

La venta selectiva busca capturar la apreciacion de los activos.

e Los arrienda
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| Productos que Ofrece

@ © [

Edificios ala medida

Disenados junto con el
cliente paraajustarse asu

Edificios industriales
estandar

Espacios flexibles para

Clusters industriales

Agrupaciones de empresas
de manufacturay logistica

Oficinas enlos
desarrollos

Espacios disenados paralas

operacion. empresas que no necesitan

un diseno especializado.

Contratos de largo plazo Entrega mas rapida

Ingresos

Rentas en délares + CAM
Rentas y cuotas de
mantenimiento

Ajuste

o

| Sectoresy Clientes Objetivo

que se complementan
entre si.

Ecosistema de empresas

Anual por inflacion
Seglin cada contrato

operaciones de los clientes
dentro de los parques.

Dentro de los parques

Respaldo

Garantias en todos los
contratos

Corporativas uobligados
solidarios

Empresas de manufactura y logistica con potencial de crecimiento y enfoque exportador.

2 9

(=]
(cmm )

Sector Sector Sector Sector Sector
E-commercey Dispositivos Electronicay Automotrizy Data centers
logistica médicos, farmay semiconductores aeroespacial
biotecnologia
Como evaliia a cada arrendatario antes de firmar
Cumplimiento fiscal Solidez financiera Sector Historial operativo Clientefinal Garantias

Ciudad Juarez
Chihuahua

Tijuana
Baja California

© Upsite Tijuana Park]l

6

© Upsite Juarez Park - Upsite Park

Juarezll
% delaSBA 25.8%
G % de laSBA 58.7%
% del valor de mercado 29.2% G
G % del valor de mercado 60.3%
CGEEEEEES———
SBA 52,970 m?
SBA 120,447 m?
Valor de USD$71.75 mill.
mercado Valor de USD$147.9 mill.
mercado
Valor por m?2 =USD$1,355
Valor por m? =USD$%$1,228

Ocupacion 100%
Ocupacion 100%

Tlaxcala

Tlaxcala

© Nave industrial

% de laSBA 15.5%
a

% del valor de mercado 10.5%
-

SBA 31,920 m?
Valor de USD$25.7 mill.
mercado

Valor por m2 =USD$805

Ocupacion 100%

Fuente: Reporte Anual 2025 de la Emisora  3/5
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| Plande Negocios 2026 - 2031

$ Fuente derecursos

Capital

Posible emision de
aproximadamente MXN$5,000.0
millones

Crecimiento organico

g Desarrollo de

reservas

@

@ Adquisiciones

Compradeterrenos

Cinco mercados objetivo

Tres terrenos propios

v Tijuanay Ciudad Juarez, donde

v BajiolV, en Querétaro.

v Se buscara autorizacion de la
CNBYV para un programa de
colocacion.

v El programa incluiria CBFls 'y
certificados bursatiles de
deuda.

| Reservas Territoriales

3 624,719 m?

Terreno total

Reservas para desarrollo

v Bajioll, en Irapuato.

v Centro ll, en Naucalpan.

ya opera.

v Monterrey, Saltilloy
Guadalajara.

v De forma selectiva, inmuebles
ya desarrollados y
estabilizados.

284,767 m? MXN$773.4

SBA potencial -1.39 Millones de pesos - valor
veces la SBA en dic-2025
operacion

| Deuday Apalancamiento

DEUDA TOTAL -2T26 DEUDA / ACTIVO
MXN$1,955.1 32.9%
¥ -9.1% ¥ -0.1pp
33.0% en 2725
\ \
Deuda por Tipo de Tasa

% de MXN$1,955.1 millones - 2T26

45%

Tasavariable

® Tasafija

4
ACTIVOS TOTALES TASADE LA DEUDA
MXN$5,935.9 55% fija
v -8.9% 45% variable
\ \
Nivel de Endeudamiento
Deuda / activo- %
40%
33.0% 32.9%
30%
20%
10%
0%

2T25 2T26

2T25 @ 2726

Fuente: Reporte Trimestal 2T26 de la Emisora  4/5
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El presente documento y la informacion que se senala en el mismo emana de fuentes piblicas por lo que se emite Gnicamente para fines
informativos y no constituye una recomendacion de inversion. Todas las personas que tengan acceso al mismo, deberan remitirsey leer el
prospecto de informacion al pablico inversionista, el folleto informativo, los documentos clave de inversion, o cualquier otra informacion o
documentacion de caracter plblico para conocer, de manera enunciativa mas no limitativa, todas las caracteristicas de los valores, la
emision, los factores de riesgo del mismo, o de la emisora o valores correspondientes. Asimismo, la informacion contenida en este
documento es indicativa y no necesariamente exhaustiva, aunque refleja la postura u opinion de Indexity, S.A. de CV,, misma que se emite
con caracter personal y no asi en representacion de cualquier asociacion gremial, entidad o institucion financiera.

Se advierte que las opiniones resultantes en el contenido del presente documento derivaron de un proceso analitico, utilizando informacion
pablica del desempeno financiero de la (s) companias y/o valores colocados y/o registrados en alguna bolsa de valores o en algln instituto
para el depdsito de valores o sociedad que haga dichas funciones, por lo que, deben ser entendidas como una manifestacion de una opinion
individual e independiente, sin perjuicio de lo anterior, Indexity, S.A. de CV. se reserva el derecho de cambiar su opinion en cualquier
momento sinasumir responsabilidad alguna al respecto.

"o "ou non non

En caso de que en este documento se utilicen vocablos tales como "intenta", "anticipa”, “cree”, "considera", "podria”, "estima”, "espera”,
"pronostica", "pretende”, "puede”, "planea”, "potencial”, "predice"”, "busca", "deberia”, "sera" asi como, expresiones similares u homologas
tendran el Gnico proposito de identificar las mencionadas estimaciones futuras, por lo que, Indexity, S.A. de CV.,, no asume obligacion de
actualizar estimaciones futuras. Es de advertir que, las proyecciones han sido preparadas y tienen un proposito meramente ilustrativo e

informativo, y no constituyen un pronéstico de cualquier indole.

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

Todas nuestras opiniones y comentarios, se basan Unica y exclusivamente en las caracteristicas de la entidad y/o emisora, estructura,
emision y/u operacion, que se trate, con independencia de cualquier actividad de negocio diferente a la presentada o informada
pablicamente de la emisora o sus accionistas.

La informacion y/u opiniones emitidas y publicadas no constituyen recomendaciones para invertir, comprar, vender, mantener algin
instrumento de inversion, definir una estrategia de inversion, legal o fiscal o suscribir ninguna clase de valores o bien para la realizacion de
operaciones especificas,asimismo, noimplica por ningln motivo la certificacion sobre la bondad del valor (es) o la solvencia del emisor (es)
asi como tampoco para llevar a cabo ningn tipo de negocio, inversion u operacion, y pueden estar sujetas a actualizaciones en cualquier
momento, de conformidad con nuestro proceso de analisis, derivado de algin evento conocido publicamente. En consecuencia, el
inversionista o la persona que tenga acceso al presente documento debera adoptar sus propias decisiones de inversion sujeto a su perfil de
inversion o de riesgo, teniendo en cuenta dichas circunstancias y procurando obtener el asesoramiento especifico y especializado de
personas autorizadas para tales fines, sinresponsabilidad alguna para Indexity, S.A. de C.V.

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

Es necesario senalar que, Indexity, S.A. de CV., no es responsable de cualquier cambio, actualizacion o informacion adicional posterior a la
fecha de publicacion del presente documento. Este material proporciona informacion con un panorama general, por lo que, Indexity, S.A. de
C.V. no tendra responsabilidad alguna, por las decisiones de inversion en que pudiera incurrir el inversionista o persona que tenga acceso a
este documento, derivado de la lectura o analisis del presente documento, de tal manera que, Indexity, S.A. de C.V. no respondera por ningln
tipo de dano(s) y/o perjuicio(s).

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

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

Para la distribucion o divulgacion del presente documento, bastara que se mencione la fuente y como autor del mismo a Indexity, S.A. de
CV., asi como que el mismo, noimplica una oferta, recomendacion de inversion o estrategia fiscal, en caso de que alguna persona lo utilice o
distribuya para fines distintos a los senalados, sera responsable de los danos y perjuicios que se le lleguen a ocasionar a Indexity, S.A. de
CV, asi como a sus accionistas, asociados, afiliados (en cualquiera de sus modalidades), consejeros, administradores, directivos,
representantes legales, asesores,y demas empleados, dependientes y factores.
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