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 CONTRATO DE ADMINISTRACIÓN DE FECHA [*] DE [*] DE 2018 QUE 
CELEBRAN: 
 

1. Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V. (en lo sucesivo, “Operadora Upsite” o el 
“Administrador”, indistintamente), representado en este acto por los señores 
Rodolfo Gerardo Balmaceda García y Roque Alonso Trujillo Quintana; y 

 
2. Banco Actinver, S.A. Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Actinver, 

División Fiduciaria, actuando única y exclusivamente en su carácter de fiduciario 
del fideicomiso irrevocable de administración No. 3218, representada en este 
acto por sus delegados fiduciarios, Karla Ivette Ruíz Barreto y Sergio Bruno 
Camarena Gómez; 

 
al tenor de los siguientes Antecedentes, Declaraciones y Cláusulas, considerando las 

definiciones que se contienen en la Cláusula Primera. 
 

ANTECEDENTES 
 
I. Upsite México está dedicada fundamentalmente al desarrollo y la compraventa de bienes 
inmuebles en México, y promovió y formó parte en la constitución del Fideicomiso con la 
finalidad primordial para dicho Fideicomiso de adquirir o construir bienes inmuebles que se 
destinen al arrendamiento o a la adquisición del derecho a percibir ingresos provenientes del 
arrendamiento de bienes inmuebles, así como para otorgar financiamiento para esos fines con 
garantía hipotecaria o fiduciaria de los bienes arrendados, dentro de México, de acuerdo a lo 
establecido en el Fideicomiso; así como para que el Fiduciario emita CBFIs con derechos sobre el 
Patrimonio del Fideicomiso, para ser colocados entre el gran público inversionista. 
 
II. Operadora Upsite es una sociedad anónima promotora de inversión de capital variable 
constituida y controlada por Upsite Mexico, con el propósito específico de que preste los 
Servicios al Fideicomiso. 
 
III. En su oportunidad y cumplidos los requisitos de ley, el Fideicomiso gozará de los 
beneficios fiscales establecidos en la ley aplicable para fomentar la inversión inmobiliaria en 
México. 

 
IV. Conforme al Fideicomiso, Operadora Upsite asume la administración integral del 
Fideicomiso para el logro y consecución de sus fines; para lo cual proveerá los Servicios con el 
objeto primordial de diseñar e implementar el negocio del Fideicomiso, bajo la directriz del 
Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores de acuerdo a sus respectivas facultades conforme 
al Fideicomiso. 

 
V. Por la prestación de los Servicios de Administración, Operadora Upsite recibirá las 
contraprestaciones establecidas en este Contrato, así como un monto por protección en casos de 
Cambios de Gestión Operativa. 

 
VI. Banco Actinver, S.A., Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Actinver, 
División Fiduciaria, celebra este Contrato únicamente como fiduciario por cuenta del 
Fideicomiso, para cumplir con los fines previstos conforme al mismo; en el entendido que Banco 
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Actinver, S.A. Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Actinver, División Fiduciaria no 
incurrirá responsabilidad alguna frente al Administrador en forma personal, y únicamente 
responderá frente a Operadora Upsite con el Patrimonio del Fideicomiso, hasta donde éste baste y 
alcance.  
 

DECLARACIONES 
 

I.   Declara Operadora Upsite, por conducto de sus representantes, que: 
 

a) Es una sociedad anónima promotora de inversión de capital variable, válidamente 
constituida y legalmente existente conforme a las leyes de México, según consta en la póliza 
número 41,919, ante la fe del Licenciado Juan Martín Álvarez Moreno, de fecha 17 de julio de 
2017, titular de la Correduría Pública número 46 de la Ciudad de México, cuyo primer testimonio 
está inscrito en el Registro Público de Comercio de la Ciudad de México en el Folio Mercantil 
Electrónico N-2017077278. 

 
b) Sus representantes cuentan con los poderes y facultades suficientes para obligarlo 

conforme al presente Contrato, según consta en la póliza número 41,919, ante la fe del Licenciado 
Juan Martín Álvarez Moreno, de fecha 17 de julio de 2017, titular de la Correduría Pública 
número 46 de la Ciudad de México, cuyo primer testimonio se encuentra en proceso de 
inscripción por lo reciente de su otorgamiento. 

 
c) Señala como su domicilio convencional para oír y recibir toda clase de 

notificaciones y documentos derivados de la celebración del presente Contrato el inmueble 
ubicado en Espacio Santa Fe, ubicado en Carretera 53 México – Toluca No. 5420, Piso 20, 
Delegación Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05118, Ciudad de México, México. 

 
d) Su Registro Federal de Contribuyentes es OUP1707178K9, siendo su domicilio 

fiscal el señalado en el inciso anterior. 
 

e) La celebración, entrega y cumplimiento del presente Contrato han sido 
debidamente autorizados por todos los actos (corporativos o de cualquier otra naturaleza) 
necesarios para tal efecto, están comprendidas dentro de su objeto social y, a la fecha de éste 
Contrato, no contravienen, ni originan un incumplimiento de (i) sus estatutos sociales vigentes, 
(ii) cualquier ley, reglamento, decreto, resolución judicial o los términos y/o condiciones de las 
licencias, concesiones o permisos que le sean aplicables, o (iii) cualquier restricción contractual 
que le obligue o afecte en cualquier forma a cualquiera de sus activos o derechos y, en 
consecuencia, no constituyen, ni constituirán, un incumplimiento que pueda resultar en la 
rescisión, terminación o vencimiento anticipado de convenios, derechos u obligaciones a su 
cargo, ni dará derecho a tercero alguno a declarar la rescisión, terminación o vencimiento 
anticipado de cualesquiera convenios o contratos de los que es parte, y (iv) no originará o 
implicará la creación de gravámenes, garantías o cargas, sobre o respecto de cualquiera de sus 
activos o derechos, excepto según se prevé conforme al presente Contrato. 

 
f) Las obligaciones de Operadora Upsite conforme al presente Contrato, constituyen 

obligaciones legales y válidas de Operadora Upsite, exigibles en su contra de conformidad con 
sus propios términos. 
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g) Cuenta con experiencia, recursos y capacidad (operativa, financiera o de 
cualquier otra naturaleza) necesarios para el cumplimiento de las obligaciones que asume 
conforme a este Contrato.  

 
h) Es su deseo prestar los Servicios al Fiduciario para beneficio del Fideicomiso, en 

los términos y sujeto a las condiciones establecidas en este Contrato. 
 

II. Declara el Fiduciario, únicamente como fiduciario del Fideicomiso, por conducto 
de sus delegados fiduciarios, que: 
 

a) Es una institución de banca de múltiple, válidamente constituida y legalmente 
existente conforme a las leyes de México, como se acredita en la escritura pública número 69,375 
de fecha 15 de noviembre de 2006, otorgada ante la fe del Lic. Francisco Javier Gutiérrez Silva, 
titular de la notaría pública número 147 de la Ciudad de México, cuyo primer testimonio quedo 
inscrito en el Registro Público de Comercio de la Ciudad de México, bajo el folio electrónico 
mercantil número 357,980 el día 08 de enero de 2007. 

 
b) Que cambió su denominación a Banco Actinver, S.A. Institución de Banca 

Múltiple Grupo Financiero Actinver  en 2010, como se acredita en la escritura pública número 
35,694 de fecha 1 de marzo de 2010, otorgada ante la fe del Lic. Héctor Manuel Cárdenas 
Villarreal, titular de la notaría pública número 201 de la Ciudad de México, cuyo primer 
testimonio quedo debidamente inscrito en el Registro Público de Comercio de la Ciudad de 
México bajo el  Folio Mercantil número 357980, el día 15 de abril de 2010. 
 

c) Sus delegados fiduciarios cuentan con los poderes y facultades suficientes para 
obligarlo conforme al presente Contrato, según consta en las escrituras públicas números 98,549 
y 96,899, de fechas 29 de noviembre de 2016 y 4 de marzo de 2015, respectivamente, ambas 
otorgadas ante la fe del Lic. Joaquín Talavera Sánchez titular de la Notaría Pública número 50 del 
Distrito Federal (actualmente Ciudad de México), cuyos primeros testimonios quedaron inscritos 
en el Registro Público de Comercio del Distrito Federal (actualmente Ciudad de México) el 26 de 
enero de 2017 y 24 de marzo del 2015, respectivamente, en el folio mercantil número 357980, 
mismas facultades que a la fecha de firma del presente Contrato no les han sido revocadas, 
modificadas, suspendidas o, en forma alguna, limitadas. 
 

d) Conforme a lo previsto y en cumplimiento de los fines del Fideicomiso, celebra el 
presente contrato con Operadora Upsite para que ésta preste los Servicios y lleve a cabo la 
administración integral del Fideicomiso, en los términos y sujeto a las condiciones establecidas en 
este Contrato. 
 

Considerando los Antecedentes y Declaraciones anteriores, las partes convienen en 
sujetarse a lo que de común acuerdo establecen en las siguientes: 
 

CLÁUSULAS 

CLÁUSULA I 
Definiciones 
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 Inciso 1.01. Definiciones. Los términos definidos que se listan a continuación y se 
utilizan con mayúscula inicial tendrán, para todos los efectos, el significado que se atribuye a 
cada uno de dichos términos en a continuación, mismos que serán aplicables tanto a la forma 
singular como plural de dichos términos: 
 
“Acciones de Remediación” significa todas las acciones necesarias para cumplir con, o descargar 
cualesquiera obligaciones bajo la Legislación Ambiental para: (a) limpiar, remover, remediar, 
tratar, restaurar, contener, abatir, cubrir o de cualquier otra manera ajustar Sustancias Peligrosas 
al medio ambiente interior o exterior; (b) prevenir o controlar la Liberación de Sustancias 
Peligrosas para que no emigren, pongan en peligro o amenacen la salud pública o el medio 
ambiente; o (c) llevar a cabo estudios de remediación, investigaciones, restauración y post-
remediación, análisis, y monitoreo de, en o sobre Bienes Inmuebles; y el término “Remediar” 
(cuando se use como verbo) significa conducir una Acción de Remediación. 
 
“Administrador” significa, Operadora Upsite. 
 
“Asamblea de Tenedores” significa la asamblea de tenedores de CBFIs prevista por el 
Fideicomiso. 
 
“Autoridad Gubernamental” significa cualquier autoridad de México, ya sea federal, estatal o 
municipal, o cualquier juzgado, tribunal o autoridad judicial, agencia administrativa o regulatoria, 
comisión, órgano de gobierno, autoridad semi-gubernamental, órgano desconcentrado o 
descentralizado, cualquier funcionario público, o cualquier división, o subdivisión política, 
departamento o área de cualquiera de los órganos antes mencionados. 
 
“Beneficios a Empleados” significa, todos los beneficios a empleados que autorice el Comité 
Técnico previa opinión del Comité de Prácticas Societarias, incluyendo, más no limitándose a (i) 
seguro de vida, (ii) seguro familiar de gastos médicos mayores, (iii) arrendamiento de vehículos, 
(iv) gastos de gasolina, (v) peajes y viáticos, (vi) celulares y equipo de cómputo. 
 
“Bienes Inmuebles” significa, conjuntamente, los Bienes Inmuebles Aportados, los Bienes 
Inmuebles Adquiridos y cualesquier otros bienes inmuebles en los términos del artículo 750 del 
Código Civil Federal, incluyendo, de manera enunciativa más no limitativa, todas las 
construcciones edificadas sobre los mismos, así como los terrenos sobre los cuales se encuentren 
edificados. 
 
“Bienes Inmuebles Adquiridos” significa, toda clase de bienes inmuebles adquiridos por el 
Fiduciario en cumplimiento a los fines del Fideicomiso, incluyendo, en su caso, derechos 
fideicomisarios que correspondan a dichos bienes inmuebles. Para los efectos de ésta definición, 
el término definido incluye, de manera enunciativa más no limitativa, todas las construcciones 
edificadas sobre dichos bienes inmuebles y Derechos de Arrendamiento, según corresponda a 
cada uno de ellos, en su caso, que serán adquiridos por el Fiduciario de tiempo en tiempo 
conforme a las instrucciones del Administrador, del Comité Técnico o a la Asamblea de 
Tenedores, según sea el caso, con recursos derivados de la Emisión o que de cualquier otra forma 
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. 
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“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 
futuro por los Propietarios, conforme a lo previsto en el Fideicomiso, que incluirán, de manera 
enunciativa más no limitativa, todas las construcciones edificadas sobre los mismos, así como 
Derechos. 
 
“CBFIs” significa, los certificados bursátiles fiduciarios inmobiliarios no amortizables a ser 
emitidos por el Fiduciario de conformidad con lo previsto en el Fideicomiso, la LMV, la Circular 
Única de Emisoras y otras disposiciones legales aplicables, que serán inscritos en el RNV y 
listados en la BMV, y en su caso, otros mercados internacionales. 
 
“Base para el Cálculo del Bono de Socios Fundadores” significa, la suma de los CBFIs que sean 
materia de la Oferta Pública, más los CBFIs reservados para los Propietarios que aportan 
inicialmente sus propiedades. 
 
“Cambio de Gestión Operativa” significa, a partir de la primera Emisión, la adquisición por 
cualquier razón (distinta de un incumplimiento a lo previsto en el Fideicomiso para dicha 
adquisición), por parte de una persona o grupo de personas o Tenedores que actúen 
conjuntamente, de la mitad más uno de los CBFIs con derecho a voto en circulación en ese 
momento. 
 
“Circular Única de Emisoras” significa, las Disposiciones de Carácter General Aplicables a las 
Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el Diario 
Oficial de la Federación el 19 de marzo de 2003, vigentes de tiempo en tiempo. 
 
“Comité Adjudicador” o “Dispute Adjudication Board (DAB)”, significa, el comité que, en su 
caso, se constituya por el Comité Técnico y el Administrador para resolver controversias 
relacionadas con la aplicación del Inciso 3.01 del presente Contrato. 
 
“Comité de Inversiones” significa, el comité de inversiones previsto e instaurado conforme al 
Fideicomiso. 
 
“Comité Técnico” significa, el comité técnico previsto e instaurado conforme al Fideicomiso. 
 
“Condición de Contaminación” significa en relación con cualquier Bien Inmueble, (a) 
condiciones existentes, actividades en proceso, acciones u omisiones en violación a la Legislación 
Ambiental, o que tengan como resultado o razonablemente amenacen tener como resultado una 
Liberación de Sustancias Peligrosas; (b) condiciones existentes resultantes de liberaciones de 
Sustancias Peligrosas pasadas que han afectado o existe amenaza razonable de afectar el suelo, 
agua o aguas subterráneas; y (c) condiciones existentes que razonablemente amenacen la salud 
humana y/o expongan innecesariamente a seres humanos a Sustancias Peligrosas. 
 
“Contratista” significa, todas las personas físicas o morales contratadas por el Fiduciario a través 
del Administrador, en su caso, previa instrucción del Comité Técnico, con el objeto de que lleven 
a cabo obras o suministren materiales o sean proveedores de servicios para el cumplimiento de 
los fines del Fideicomiso, como contratistas o proveedores o prestadores de servicios 
independientes del Administrador. 
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“Contrato”, significa el presente Contrato, según sea modificado por las partes de tiempo en 
tiempo. 
 
“Directivos Relevantes” los directivos de primer nivel que el Administrador contrate de tiempo 
en tiempo para la prestación de los Servicios de Administración conforme a este Fideicomiso, 
incluyendo, sin limitar, al director general del Administrador. Por el término “directivos de 
primer nivel” se entenderá a los funcionarios, empleados, agentes o representantes del 
Administrador, que respondan o reporten directamente al director general del Administrador, 
conforme al organigrama aprobado por el Administrador de vez en vez. Una impresión del 
organigrama del Administrador a la fecha de este Contrato, se acompaña como Anexo “B”. 
 
“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. 
 
“Estados Unidos” significa los Estados Unidos de América. 
 
“Evento de Terminación” tiene el significado que se le atribuye en el Inciso 7.02 del presente 
Contrato. 
 
“Fideicomiso” o “Fibra Upsite” significa el Fideicomiso Upsite México identificado con el 
número “3218” de fecha 12 de junio de 2018, celebrado Upsite México, en su carácter de 
fideicomitente, el Fiduciario y CIBanco, S.A. Institución de Banca Múltiple en su carácter de 
Representante Común, con la comparecencia de Operadora Upsite en su carácter de 
Administrador. 
 
“Fiduciario” significa Banco Actinver, S.A. Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero 
Actinver, División Fiduciaria, únicamente como fiduciario del Fideicomiso. 
 
“Incentivo por Desempeño” significa, la porción variable de los sueldos contemplada en el 
Presupuesto de Costos y Gastos de Operación que busca alinear los incentivos de los Ejecutivos 
con el desempeño de Fibra Upsite. Está basado en el cumplimiento de indicadores clave de 
desempeño (“Key Performance Indicators” o “KPIs”) revisados anualmente por el Comité 
Técnico.  
 
“Indicadores Clave de Desempeño” o “Key Performance Indicators” o “KPIs” significa, los 
indicadores determinados año con año por el Comité Técnico en conjunto con el Administrador, 
referidos a los supuestos establecidos en el plan de negocios y tomaran en consideración los 
objetivos necesarios para lograr la estabilización del Portafolio de Oportunidades de Inversión. La 
determinación del monto del Incentivo por Desempeño, como un porcentaje del total de la 
compensación por operación de la Fibra será decidido anualmente por el Comité Técnico, con 
base en el cumplimiento de dichos indicadores.  
 
“Legislación Ambiental” significa todas las leyes federales, estatales, locales y otras 
disposiciones, regulaciones, acuerdos, reglamentos, decretos, ordenes, requerimientos, reglas, 
lineamientos, procedimientos internos, política, estipulación, parámetros, criterios, estándares y 
normas oficiales mexicanas, así como cualesquier obligaciones contractuales y permisos, 
sentencias, laudos, licencias, autorizaciones o concesiones, emitidas o utilizadas por cualesquiera 
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Autoridades Gubernamentales, en cada caso en relación con salud pública, seguridad e higiene, 
emisión de ruidos u olores en el medio ambiente, aire, suelo o superficie,  contaminación o 
protección al Medio Ambiente o a los recursos naturales en general, así como la contaminación (o 
prevención de la contaminación) de aire, agua, suelo y subsuelo (incluyendo todas aquellas 
relacionadas con la presencia, uso, producción, generación, manejo, transporte, tratamiento, 
almacenaje, disposición, distribución, etiquetado, procesamiento, descarga, Liberación, control, 
Remediación o limpieza de cualquier Sustancia Peligrosa), incluyendo legislación relativa al 
cambio climático, en cada caso, en vigor durante la vigencia del presente Contrato, según toda 
dicha normatividad sea modificada de tiempo en tiempo.  
 
“Liberación” significa la liberación, derrame, emisión, filtración, bombeo, inyección, depósito, 
disposición, descarga, dispersión, o migración al medio ambiente interno o externo, de cualquier 
contaminante o Sustancia Peligrosa a través de o en el aire, suelo, agua superficial, agua 
subterránea, o propiedad inmueble. 
 
“Medio Ambiente” significa el sistema de elementos naturales o artificiales o producidos por el 
hombre tales como aire (incluyendo aire dentro de edificios y estructuras naturales o elaboradas 
por el hombre ya sea en el suelo o en el subsuelo), agua (incluyendo agua en el subsuelo y en el 
suelo o en drenajes y sistemas de alcantarillado y aguas en la zona costera o fuera de ella) y tierra 
(incluyendo el suelo y el subsuelo) que hacen posible la existencia y desarrollo del hombre y 
otros seres vivos que interactúan dentro del espacio y el tiempo. 
 
“México” significa, los Estados Unidos Mexicanos. 
 
“NIIFs” significa, las normas internacionales de información financiera (“International Financial 
Reporting Standards” o “IFRS” por sus siglas en el idioma inglés), emitidas por el Consejo de 
Normas Internacionales de Contabilidad (“International Accounting Standard Board”), 
aplicables al Fideicomiso, vigentes de tiempo en tiempo. 
 
“Oferta Pública” significa, la oferta pública de los CBFIs bajo la modalidad de restringida, que 
Fibra Upsite llevará a cabo en la BMV. 
 
“Operadora Upsite” significa, Operadora Upsite S.A.P.I. de C.V.  
 
“Pares” o “Peers”: significa el grupo de emisoras que operan en el mismo sector que Fibra 
Upsite. 
 
“Pesos” o el signo “$” significa, la moneda de curso legal de México. 
 
“Portafolio de Oportunidades de Inversión” significa, la cartera de proyectos potenciales de 
inversión en Bienes Inmuebles que actualmente tiene el Administrador, y para los que, en 
principio, se utilizarán los recursos netos de la Oferta Pública. 
 
“Presupuesto de Costos y Gastos de Operación” significa, el presupuesto que tiene como objetivo 
cubrir todos los gastos de la operación y administración cotidiana de Fibra Upsite, dentro de los 
cuales se incluye, de manera enunciativa, más no limitativa, sueldos fijos y variables, gastos 
administrativos, viáticos, los Beneficios a Empleados, renta de oficinas y los demás gastos de 
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operación y administración usuales de una Fibra, que deberá ser aprobado de manera anual por el 
Comité Técnico.  
 
“Propietarios” significa, cualquier persona propietaria de uno o más Bienes Inmuebles, que aporte 
o transmita dichos Bienes Inmuebles al Patrimonio de este Fideicomiso a cambio de CBFIs o de 
una mezcla de CBFIs y efectivo. 
 
“Proyecto” significa, la constitución de este Fideicomiso con la finalidad primordial de adquirir o 
construir bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o a la adquisición del derecho a 
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de bienes inmuebles, así como para otorgar 
financiamiento para esos fines con garantía hipotecaria o fiduciaria de los bienes arrendados, 
según lo determine el Administrador, el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores de acuerdo 
a sus respectivas facultades conforme a lo establecido en el Fideicomiso, todo ello dentro de 
México, así como la venta o disposición de Bienes Inmuebles y demás activos o derechos que 
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. 
 
“Servicios” significa los servicios que el Administrador se obliga a prestar conforme a este 
Contrato, cuyo alcance se detalla en el Inciso 2.02. 
 
“Socios Fundadores” significa, Rodolfo Gerardo Balmaceda García, Roque Alonso Trujillo 
Quintana y Alejandro Ituarte Egea. 
 
“Supuesto de Indemnización” significa, el supuesto en que ocurra cualquiera de los siguientes 
eventos: (i) un Cambio de Gestión Operativa; o (ii) se resuelva por la Asamblea de Tenedores la 
liquidación anticipada de este Fideicomiso, o (iii) se resuelva por la Asamblea de Tenedores la 
remoción del Administrador por una causa que sea determinada improcedente. 
 
“Sustancia Peligrosa” significa cualquier residuo, contaminante, sustancia, material, ya sea 
sólido, líquido o gaseoso que sea corrosiva, reactiva, explosiva, tóxica, inflamable o 
biológicamente de naturaleza infecciosa, o sea capaz de causar daño, detrimento o peligro al 
Medio Ambiente o la salud pública, o cualesquier otra sustancia o materia regulada bajo o 
definida por la Legislación Ambiental incluyendo sin limitación cualesquiera residuos, materiales 
o sustancias que sean designados como “materiales peligrosos” o “residuos peligrosos” conforme 
a la Legislación Ambiental. 
 
“Upsite México” significa Upsite México, S.A.P.I. de C.V. 
 
“US$” o “Dólares” significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos de América. 
 
 Inciso 1.02. Interpretación de Otros Términos. Los términos con mayúscula inicial 
utilizados en este Contrato que no estén aquí específicamente definidos en el mismo, tendrán el 
significado que se les atribuya en el Fideicomiso. 
 

CLÁUSULA II 
Administración Integral del Fideicomiso 



 
 

9 
 

 

Inciso 2.01. Objeto del Contrato. En los términos y sujeto a las condiciones 
establecidas en este Contrato, el Fiduciario contrata y encomienda en este acto a Operadora 
Upsite la administración integral de los fines y del Patrimonio del Fideicomiso.  
 

Inciso 2.02. Alcance de los Servicios. El Administrador asume en este acto la 
administración integral del Patrimonio del Fideicomiso, que incluye todos los actos necesarios 
para el desarrollo, ejecución y cumplimiento de dichos fines conforme a sanas prácticas de 
administración.  

 
De manera de enunciativa, más no limitativa, los Servicios incluyen todo lo siguiente: 

(a) Diseñar y preparar el Proyecto según sea modificado de tiempo en tiempo, en su 
caso, con la aprobación del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, y llevar a cabo su 
ejecución e implementación para lograr los fines del Fideicomiso.  

(b) La búsqueda continua de oportunidades de negocio para el logro y consecución 
de los fines del Fideicomiso. 

(c) El desarrollo y construcción 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 adquisición o coinversión 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 último trimestre 
reportado. 

(e) La comercialización de los Bienes Inmuebles y Derechos. 

(f) La administración cotidiana de los Bienes Inmuebles y Derechos.  

(g) La contabilidad y control interno del Fideicomiso, conforme a las instrucciones 
del Comité Técnico y oyendo la opinión previa del Comité de Auditoría y del Comité de 
Practicas Societarias.  

(h) La asistencia legal y jurídica cotidiana que pueda requerirse en la consecución y 
logro de los fines del Fideicomiso; en el entendido que dicha asistencia correrá con cargo y 
cuenta exclusiva al Patrimonio del Fideicomiso. 

(i) La preparación de todas las declaraciones fiscales aplicables al Fideicomiso, así 
como los reportes necesarios al Fiduciario para el pago oportuno de todos los impuestos, 
derechos y contribuciones de carácter federal, estatal o municipal que sean aplicables. 

(j) La preparación de todo tipo de reportes para el Comité Técnico, el Comité de 
Inversiones, el Comité de Auditoría, el Comité de Prácticas 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 prácticas de la industria, así como 
para cumplir con las obligaciones del Fiduciario y del Fideicomiso en relación con la 
normatividad aplicable conforme a la LMV y a la Circular Única de Emisoras. 

(k) Obtener todos los permisos, autorizaciones o concesiones de carácter federal, 
estatal o municipal que sean necesarios para el desarrollo y ejecución del Proyecto y para el 
logro y consecución de los fines del Fideicomiso. 
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(l) En general, todos los servicios necesarios para la implementación, 
administración y logro y consecución de los fines del Fideicomiso; en el entendido que todos 
aquellos servicios extraordinarios o de naturaleza especial o no cotidiana, correrán por cuenta 
exclusiva del Patrimonio del Fideicomiso.  

Los Servicios se describen con mayor amplitud en el Anexo “A”. 

Inciso 2.03. Estándar de los Servicios. El Administrador proporcionará los Servicios 
de acuerdo a sanas prácticas de mercado y buscando siempre el mejor interés para el Patrimonio 
del Fideicomiso, en cumplimiento de todas las leyes que sean aplicables, salvo que sean 
impugnadas a través de medios legales apropiados. 

 
El Administrador se compromete a prestar los Servicios en forma eficiente, oportuna, con 

todos los medios técnicos y de organización, experiencia y calidad aplicables en la industria 
equiparable a los fines del Fideicomiso. 

 
Inciso 2.04. Subcontratación. Las partes convienen que los Servicios podrán ser 

prestados directamente por el Administrador, o indirectamente a través de terceros que el 
Administrador subcontrate bajo su responsabilidad. El Administrador será el único responsable 
frente al Fiduciario, para beneficio del Fideicomiso, de todos los actos de los terceros que el 
Administrador subcontrate para la prestación de los Servicios. 

 
Inciso 2.05. Inversión en Bienes Inmuebles. Todos los costos, gastos e inversiones 

que se lleven a cabo en relación con la autorización, adquisición, edificación, construcción y 
mantenimiento o remodelación, en su caso, de Bienes Inmuebles o Derechos, serán propiedad, 
para beneficio y con cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso. 
 
 Inciso 2.06. Costos Extraordinarios. Todos los costos y gastos extraordinarios que no 
sean del curso normal de las operaciones para el logro y consecución de los fines del 
Fideicomiso, correrán por cuenta exclusiva del Patrimonio del Fideicomiso, sin mayor 
responsabilidad para el Administrador. 
 
 Inciso 2.07. Facultades del Administrador. El Administrador está autorizado para 
llevar a cabo todos los actos que sean necesarios o convenientes para el logro y consecución de 
los fines del Fideicomiso, entre los cuales se encuentran, de manera enunciativa más no 
limitativa, a celebrar y/o instruir al Fiduciario la firma de contratos de construcción, contratos de 
comercialización, y cualesquiera otros contratos o actos sean necesarios para la consecución de 
dichos fines, salvo que dichos actos, contratos o actividades se encuentren expresamente 
reservadas a favor del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores conforme a lo previsto en el 
Fideicomiso.  
 
Las facultades del Administrador están expresamente limitadas por lo establecido en el 
Fideicomiso. 
 
El Fiduciario otorgará a las personas que el Administrador le indique, previa aprobación e 
instrucción del Comité Técnico, bajo la exclusiva responsabilidad del Administrador, poder ante 
notario público para actuar como apoderados del Fiduciario, única y exclusivamente con tal 
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carácter 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 artículo 2554 del 
Código Civil Federal y los artículos correlativos de los códigos civiles correspondientes de las 
demás entidades federativas de México, incluyendo el código civil para el Distrito Federal 
(actualmente Ciudad de México), con todas las facultades generales y las especiales que requieran 
cláusula especial conforme a la ley (pero sin que se comprenda la facultad especial de hacer 
cesión de bienes), incluyendo sin limitación, 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 acción ante todas y cualesquiera autoridades; someterse 
a cualquier jurisdicción; promover y desistirse aún de un procedimiento de amparo; presentar 
demandas y denuncias penales, asistir al Ministerio Público y otorgar perdones; articular y 
absolver posiciones; presentar pruebas, objetar, aceptar y cancelar todo tipo de garantías y 
realizar todas las demás acciones que estén expresamente previstas por ley. 
 

b) Poder general para actos de administración, de conformidad con el párrafo 
segundo del artículo 2554 del Código Civil Federal y los artículos correlativos de los códigos 
civiles de las demás entidades federativas de México incluyendo el código civil para el Distrito 
Federal (actualmente Ciudad de México), con todas las facultades generales y las especiales que 
requieran cláusula especial conforme a la ley, (pero sin que se comprenda la facultad especial de 
hacer cesión de bienes),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 (incluyendo sin limitación, la obtención y modificación del Registro 
Federal de Contribuyentes del Fideicomiso, y la tramitación y obtención de la Firma Electrónica 
Avanzada ante el Servicio de Administración Tributaria, de la Secretaria de Hacienda y Crédito 
Público). 

Los poderes anteriores estarán limitados en cuanto a su objeto para que los apoderados actúen en 
nombre y representación del Fideicomiso única y exclusivamente en relación con el Patrimonio 
del Fideicomiso y conforme al Contrato de Administración y al Contrato de Fideicomiso  para el 
cumplimiento de los Fines del Fideicomiso; en el entendido, que en ningún caso los apoderados 
deberán ser considerados como delegados fiduciarios, empleados o funcionarios del Fiduciario. 

El Fiduciario bajo ninguna circunstancia, podrá delegar u otorgar poderes para: (i) actos de 
dominio, (ii) emitir, aceptar, endosar, negociar, garantizar, certificar toda clase de títulos de 
crédito de conformidad con el artículo 9 de la LGTOC, ni (iii) abrir o cancelar cuentas al 
Fideicomiso, mismos que deberán ser ejercidos en todo momento por el Fiduciario a través de sus 
delegados fiduciarios.  

Los apoderados estarán obligados a revisar todos y cada uno de los documentos y trámites que 
lleven a cabo en los términos del poder otorgado, así como informar trimestralmente por escrito al 
Fiduciario y al Administrador, sobre los actos celebrados y formalizados, derivados del ejercicio 
del poder que para dichos efectos se le haya otorgado. 

En cualquier instrumento en el que se otorgue cualquier poder, así como en aquellos actos en los 
que posteriormente se ejercite, se deberá transcribir la siguiente obligación del apoderado: “El 
apoderado se obliga  sacar en paz y a salvo al Fiduciario, así como a sus delegados fiduciarios, 
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empleados y funcionarios de toda y cualquier responsabilidad, daño, obligación, demanda, 
denuncia, litigio de cualquier índole, sentencia, transacción, requerimiento, gastos y/costas de 
cualquier naturaleza, incluyendo los honorarios razonables y documentados de abogados, 
originados en las reclamaciones o acciones ejercitadas por terceros que se deriven o se 
relacionen con el otorgamiento o ejercicio de dicho poder”; en el entendido, que el contenido de 
dicha redacción permanecerá vigente aún después de revocados los poderes otorgados a los 
apoderados, en relación, o como consecuencia de los actos ejecutados al amparo de dicho 
otorgamiento. También se señalara expresamente la limitación en el sentido que el apoderado no 
podrá delegar ni sustituir los poderes que se le otorguen y se deberá transcribir en cualquier 
instrumento en donde se otorgue algún poder o en aquellos en donde se ejercite, la estipulación 
expresa de que todos los pagos de gastos generados por el otorgamiento o celebración del poder 
o del acto respectivo serán con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, y hasta por el monto que 
este alcance y baste sin que ello genere responsabilidad para el Fiduciario. Derivado de lo 
anterior, el Fiduciario no está obligado a realizar ninguna erogación con cargo a su patrimonio 
propio. 
 
Asimismo, será obligación del apoderado verificar que los actos realizados se formalicen en 
términos de lo dispuesto por la ley y las disposiciones aplicables a cada caso, a efecto de que 
surtan efectos ante y contra terceros, debiendo entregar al Fiduciario pruebas fehacientes de que 
se han realizado las formalizaciones debidas, quien en cualquier tiempo podrá solicitarlas, 
teniéndose por cumplida la presente obligación a satisfacción del Fiduciario, en el entendido de 
que en caso de que el apoderado no lleve a cabo las formalizaciones correspondientes se libera al 
Fiduciario de cualquier responsabilidad que por dicha omisión pudiera resultar.      
 
Los apoderados deberán notificar por escrito al Fiduciario sobre la realización de cualquier acto, 
reclamación, acción y demanda que pueda comprometer o poner en riesgo el Patrimonio del 
Fideicomiso, así como cualquier otro acto que el Fiduciario deba conocer, ello en relación con los 
actos celebrados por los apoderados. 
 
Los apoderados del Fiduciario designados por el Administrador, tendrán todas las obligaciones de 
un mandatario conforme a la ley y deberán actuar siempre conforme a las instrucciones del 
Administrador. El Administrador será responsable por todos los actos en forma solidaria. 

El incumplimiento  de cualquiera de las obligaciones imputables a los apoderados, conforme a 
esta cláusula, podrá dar lugar a que el Fiduciario revoque, sin responsabilidad y sin necesidad de 
instrucción previa del Administrador, los poderes otorgados. 

El Fiduciario quedará liberado de toda responsabilidad en cuanto a los actos de dichos 
mandatarios o apoderados.  

CLÁUSULA III 
Contraprestación 

Inciso 3.01. Contraprestación. El esquema de contraprestación del Administrador se 
establece con el objeto de cuidar en todo momento los intereses de los Tenedores de los CBFIs, y 
al mismo tiempo, compensar adecuada e integralmente al Administrador.  
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Como contraprestación por los Servicios el Fiduciario pagará al Administrador todo lo siguiente, 
con cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso: 
 

(a) Presupuesto de Costos y Gastos de Operación.  
 
El Comité Técnico de Fibra Upsite aprobará de manera anual un Presupuesto de Costos y Gastos 
de Operación, el cual deberá ser presentado por el Administrador previo a dicho año de 
operación. El Presupuesto de Costos y Gastos de Operación tiene como objetivo cubrir todos los 
gastos de la operación y administración cotidiana de FIBRA Upsite, dentro de los cuales se 
incluye, de manera enunciativa, más no limitativa, sueldos fijos y variables, renta de oficinas, 
gastos administrativos y los Beneficios a Empleados.   
 
El Presupuesto de Costos y Gastos de Operación pretende dar a conocer a los Tenedores de los 
CBFIs el gasto programado anual de Fibra Upsite. Los gastos cotidianos de la operación de  
FIBRA Upsite serán pagados al Administrador de manera anticipada conforme al mecanismo que 
se describe más adelante y en el entendido que el Administrador, como sociedad, no tendrá 
ningún beneficio por la preparación y ejecución del Presupuesto de Costos y Gastos de 
Operación. 
 
En el caso de que existan gastos extraordinarios no contemplados en el Presupuesto de Costos y 
Gastos de Operación, el Administrador solicitará el pago correspondiente que requerirá la 
autorización previa del Comité Técnico. Todo gasto extraordinario no contemplado por el 
Presupuesto de Costos y Gastos de Operación cuyo reembolso sea solicitado por el 
Administrador, deberá estar debidamente documentado mediante la documentación 
correspondiente y constituir un gasto necesario para la administración integral de Fibra Upsite. 
 
El Presupuesto de Costos y Gastos de Operación 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 considerará aprobado al momento de la 
colocación de la Oferta Pública para todos los efectos legales conducentes. 
 
Las erogaciones del Presupuesto de Costos y Gastos de Operación se deberán 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) días previos a cada trimestre en los meses 
de diciembre, marzo, junio y septiembre de cada año calendario; en el entendido que por lo que se 
refiere al trimestre que se encuentre corriente durante la Fecha de Liquidación de la Oferta 
Pública dicha contraprestación deberá pagarse dentro de los cinco (5) días siguientes a la fecha en 
que se consume la Oferta Pública.  
 
La porción variable de los sueldos a los Ejecutivos del Administrador está sujeta al cumplimiento 
de determinadas métricas de desempeño autorizadas por el Comité Técnico al inicio de cada año. 
Dicha porción, busca alinear los incentivos de los Ejecutivos con el desempeño de Fibra Upsite y 
estará basada en el cumplimiento de indicadores clave de desempeño (“Key Performance 
Indicators” o “KPIs”) revisados anualmente por el Comité de Prácticas Societarias considerando 
las métricas y ponderaciones autorizadas por el Comité Técnico al inicio de cada año. Una vez 
concluido cada año calendario, el Comité de Prácticas Societarias deberá revisar, evaluar y, en su 
caso, recomendar al Comité Técnico la autorización de una partida necesaria para cubrir la 
porción variable de los sueldos y salarios de los Ejecutivos del Administrador correspondientes al 
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ejercicio del año inmediato anterior, la cual se estima en un monto igual a lo determinado para la 
porción fija de los mismos, respetando los parámetros y ponderaciones aprobadas por el Comité 
Técnico al inicio del año de evaluación. 
 
Inicialmente los “KPIs” incluirán, de manera enunciativa, más no limitativa, métricas de 
desempeño relacionadas con i) actividades de inversión y desarrollo que incluyen el logro de los 
objetivos referentes al desarrollo de infraestructura y edificios; ii) actividades de estabilización 
que incluyen el logro de objetivos referentes a la renta de edificios y nivel de ocupación del 
portafolio; y iii) de desempeño en la administración que incluye el logro de los objetivos 
referentes al crecimiento anual del ION sobre la base de “mismas tiendas”. 
 
Los indicadores clave de desempeño y sus métricas serán determinados por el Comité Técnico, en 
conjunto con el Administrador, y podrán variar año con año. Dichos indicadores estarán referidos 
a los supuestos establecidos en el plan de negocios y tomarán en consideración los objetivos 
necesarios para lograr la estabilización del Portafolio de Oportunidades de Inversión.  
 
La determinación de los indicadores referentes a la porción variable de los sueldos a Ejecutivos 
para el año 2018 serán determinados en la primera sesión del Comité Técnico posterior a la 
Oferta Pública Inicial. 
 
La forma de pago del Incentivo por Desempeño será con base en el cumplimiento de los 
indicadores de desempeño antes mencionados y podrá pagarse en exhibiciones parciales durante 
el ejercicio fiscal corriente con la previa aprobación del Comité Técnico. Dentro de los 45 días 
naturales siguientes al cierre del ejercicio fiscal inmediato anterior, el Comité Técnico llevará a 
cabo la cuantificación final y los ajustes que correspondan al monto del Incentivo por 
Desempeño, el cual deberá quedar pagado íntegramente en o antes de 60 días naturales 
posteriores al cierre del ejercicio fiscal inmediato anterior. 
 
De tiempo en tiempo, el Comité de Prácticas Societarias podrá sugerir al Comité Técnico un plan 
de compensaciones en CBFIs para los Ejecutivos clave. En caso de ser así, dicho plan y su 
mecánica, deberán 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 Operación de FIBRA Upsite, y serán 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 Administración y el Fideicomiso: 
 

i. Inversión en Bienes Inmuebles, que se refiere a las inversiones de FIBRA Upsite 
en Bienes Inmuebles y Derechos, que formarán o deban formar parte de los activos 
del Patrimonio del Fideicomiso; 

 
ii. Operación y Mantenimiento de Bienes Inmuebles, que se refiere a conceptos de 

inversión o gastos directamente relacionados con la operación o administración 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 gasto tales como 

honorarios del Fiduciario, del Representante Común, cuotas y derechos de la 
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CNVB, el RNV, el Indeval, la BMV, así como cualquier otro concepto de gasto 
que resulte aplicable para el mantenimiento del Fideicomiso y de los CBFIs; 

 
Un ejemplo del cálculo del Incentivo por Desempeño se acompaña al presente Contrato como 
Anexo “C”. 
 

(b) Bono de Socios Fundadores. 
 
Sujeto a la condición suspensiva establecida en el siguiente párrafo, el Fideicomiso entregará a 
los Socios Fundadores por la conformación, planeación, definición de estrategia, estructuración 
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 
Pública más los CBFIs reservados para los Propietarios que aportan inicialmente sus propiedades 
(“Base para el Cálculo del Bono de Socios Fundadores”) siendo el máximo del Bono de Socios 
Fundadores 33,625,520 (Treinta y tres millones seiscientos veinticinco mil quinientos veinte)  
CBFIs. Los CBFIs de los Socios Fundadores serán mantenidos por el Fiduciario en tesorería y 
serán 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 Pública. Para dicha liberación, no 
será requisito el celebrar una Asamblea de Tenedores, ya que todos aceptan esta disposición por 
el solo hecho de adquirir CBFIs. La primera exhibición será entregada en el cuarto aniversario de 
la Oferta Pública, 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 estará 
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 Pública Inicial. 
En el caso de que dicha condición no se cumpla en la fecha antes mencionada, el inicio del 
programa de entrega de dicho bono se retrasaría hasta el momento en el que efectivamente se 
cumpla dicha condición.  
 
Para cualquier colocación posterior, el Administrador presentará al Comité Técnico una propuesta 
para ampliar la Base para el Cálculo del Bono de Socios Fundadores. El Comité Técnico revisará 
dicha propuesta y recomendará a la Asamblea de Tenedores las condiciones bajo las cuales se 
realizará dicha ampliación, en el entendido que, en todo caso, se deberá contar con la autorización 
de la Asamblea de Tenedores. 
 
El Anexo “D” muestra la mecánica de la entrega de los CBFIs correspondientes al Bono del 
Fundador. 
 
En el supuesto de que exista cualquier controversia entre la determinación del Comité Técnico y 
el Administrador respecto de cualquier aplicación de la presente Cláusula (la “Controversia”), 
entonces el Comité Técnico y el Administrador constituirán Comité Adjudicador (Dispute 
Adjudication Board) (“DAB”) conforme al reglamento de la Cámara de Comercio Internacional 
(la “CCI”) relativo a los Dispute Boards (el “Reglamento”), cuyo texto se incorpora a la presente 
cláusula para todos los efectos. El DAB se integrará por un miembro nombrado de común 
acuerdo por el Comité Técnico y el Administrador, o a falta de acuerdo, conforme al Reglamento. 
La Controversia será sometida al DAB que dictará una Decisión de conformidad con el 
Reglamento. No obstante lo establecido en los artículos 1 y 5 del Reglamento, la Decisión será 
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final y concluyente para todos los efectos. Las partes se obligan a cumplir la Decisión sin demora. 
El DAB decidirá la Controversia tomando en cuenta lo establecido en el primer párrafo de este 
Inciso 3.01 y los principios de buena fe guardada, los demás términos y condiciones de este 
Contrato y las leyes de México. 
 
 Inciso 3.02. IVA. Todas las cantidades y montos pagaderos al Administrador por el 
Fiduciario conforme a este Contrato, serán con cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso, y  
serán adicionados por el importe del impuesto al valor agregado que resulte aplicable de vez en 
vez. 
 
 Inciso 3.03. Cooperación. Las partes convienen expresamente que en la cuantificación 
de las contraprestaciones previstas por esta Cláusula, se conducirán con buena fe guardada y 
cooperarán en todo cuanto sea necesario a fin de lograr el objetivo compensatorio previsto 
conforme a la misma. 

CLÁUSULA IV 
Obligaciones Adicionales del Administrador 

Inciso 4.01. Obligaciones de Hacer del Administrador. En adición a la obligación de 
prestar los Servicios conforme a lo establecido en este Contrato, el Administrador deberá 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 según sean impugnadas de buena fe y bajo procedimientos apropiados. 
 
 (b) Mantener la Legal Existencia. Mantener su existencia como una sociedad 
mercantil válidamente constituida y legalmente existente al amparo de las leyes de México. 
 
 (c) Mantener Vigentes Autorizaciones Gubernamentales. Obtener y mantener en 
pleno vigor y efecto todas las concesiones, licencias, permisos y autorizaciones gubernamentales 
que se requieran conforme a las leyes de México para el desarrollo y consecución de los fines del 
Fideicomiso y de los negocios del Administrador, ya sean de carácter federal, estatal o municipal. 
 
 (d) Derechos de Inspección. En cualquier tiempo razonable y de tiempo en tiempo, 
permitir al Fiduciario, al Representante Común o al miembro del Comité Técnico que éste 
designe, o a cualquiera de sus respectivos agentes o representantes, examinar y hacer copias de, y 
resúmenes o abstractos de los registros y libros de contabilidad de, y visitar las instalaciones de, 
el Administrador, y discutir los asuntos, finanzas y cuentas del Administrador o de la Cuenta de 
Operación con sus respectivos funcionarios y directores, y discutir los asuntos, finanzas y cuentas 
del Administrador y de la Cuenta de Operación con sus auditores independientes, y permitir a 
dichos auditores independientes que revelen a cualquiera de ellos o a cualquiera de sus 
representantes, cualquier y toda información financiera y demás información de cualquier 
naturaleza que puedan requerir al Administrador. 
 
 (e) Mantenimiento de Registros. Mantener libros y/o registros de contabilidad 
apropiados, en los cuales se deberán llevar a cabo asientos completos y correctos de todas las 
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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 con compañías 
aseguradoras de reconocido prestigio que elija el Comité Técnico, 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 prácticas de administración.  
 
 (g) Procurar el mejor interés del Fideicomiso. Prestar los Servicios siempre 
buscando el mejor interés del Patrimonio del Fideicomiso y del retorno de la inversión de los 
tenedores de los CBFIs. 
 
 (h) Cumplir las Instrucciones del Comité Técnico. Cumplir en todo momento las 
instrucciones del Comité Técnico, o los demás comités previstos conforme al Fideicomiso, 
siempre y cuando dichas instrucciones sean lícitas y conforme a las disposiciones del 
Fideicomiso. 
 

(i) Entrega de Informes. Entregar (i) al Comité Técnico, al Fiduciario, al 
Representante Común, y a los Tenedores de los CBFIs que lo soliciten, un informe trimestral del 
desempeño de sus funciones, así como (ii) preparar y entregar al Fiduciario el reporte anual y (iii) 
preparar y entregar toda la información y documentación que se le solicite, en el cumplimiento de 
sus funciones, de conformidad con lo establecido en la Circular Única de Emisoras. 

 
(j) Diligencia. El Administrador debe desempeñar en todo momento sus funciones 

en forma diligente, actuando de buena fe y en el mejor interés del Fideicomiso y de los 
Tenedores.  
 
 Inciso 4.02. Obligaciones de No Hacer. Mientras el presente Contrato esté vigente, el 
Administrador conviene y se obliga a no hacer todo lo siguiente: 
 
 (a) Creación de Gravámenes. Permitir la creación de gravámenes 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, modificar, o de cualquier otra forma 
llevar a cabo cualquier acto u operación que no esté contemplada o cuyo propósito no sea la 
consecución de los fines del Fideicomiso. 
 
 (c) Servicios a Terceros. Prestar cualquier tipo de asesoría o Servicios, o 
cualesquiera otros servicios de cualquier naturaleza, a cualquier persona distinta del Fiduciario y 
para beneficio del Fideicomiso, en violación de las obligaciones de exclusividad que el 
Administrador asume conforme a la Cláusula V de este Contrato. 

CLÁUSULA V 
Exclusividad 
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Inciso 5.01. Prestación de Servicios en forma Exclusiva. Mientras el Administrador 
no sea removido conforme a lo establecido en el Fideicomiso o renuncie a su cargo, y en 
consideración de las contraprestaciones pactadas en este Contrato a su favor, el Administrador 
conviene y se obliga a prestar los Servicios para el logro y consecución de los fines del 
Fideicomiso, en forma exclusiva, y a no prestar a persona alguna distinta del Fiduciario, Servicios 
o cualesquiera otras asesorías o servicios de cualquier naturaleza.  
 

Inciso 5.02. Directivos Relevantes del Administrador. El Administrador causará que 
sus Directivos Relevantes, asuman por escrito el mismo compromiso de exclusividad para 
beneficio del Fideicomiso, dentro de un plazo razonable a partir de la fecha del establecimiento 
del Fideicomiso, o de la fecha de nombramiento del Directivo Relevante de que se trate, lo que 
deberá comprobar al Comité Técnico al término de cada Ejercicio Fiscal. 

CLÁUSULA VI 
Indemnización 

Inciso 6.01. Indemnización. El Administrador se obliga a indemnizar y a mantener y 
sacar en paz y a salvo al Fiduciario, de cualquier reclamación efectuada por cualquiera tercero, 
que hayan sido causados por su culpa o negligencia grave. 
 
 Inciso 6.02. Límite de la Responsabilidad. Ningún socio, director, funcionario, 
delegado fiduciario, agente, empleado, representante o afiliado de cualquiera de las partes, tendrá 
una responsabilidad personal por causa de este Contrato. 
 
 Ninguna de las partes será responsable, y las partes renuncian al derecho de reclamar a la 
otra parte, la pérdida de ingresos o utilidades, y daños y perjuicios especiales, indirectos, 
incidentales, consecuenciales, causales o punitivos, aún si la parte tuviere conocimiento de la 
posibilidad de tales daños o perjuicios. 
 

Inciso 6.03. Protección en caso de Supuestos de Indemnización. En caso de que ocurra un 
Supuesto de Indemnización, el Fiduciario previa instrucción del Comité Técnico,  i) entregará al 
Administrador todos los CBFIs pendientes por liberar referentes al concepto de Bono de  Socios 
Fundadores y;  ii) pagará 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 Indemnización; más (b) una 
cantidad igual al resultado de multiplicar el monto total del Presupuesto de Costos y Gastos de 
Operación aprobado para el año fiscal inmediato anterior por 4 (cuatro).  

 
En el supuesto de (i) un Cambio de Gestión Operativa, o (ii) si el Administrador es removido por 
una causa que un juez determine como injustificada, el Administrador tendrá el derecho, a su sola 
y exclusiva discreción, de dar por terminado unilateralmente el Contrato de Administración 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 cláusula del Contrato de Administración, obligará al Administrador a dar por 
terminado el mismo. 
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El Anexo “E” contiene un ejemplo para del monto de la Protección para casos de Cambios en 
Gestión Operativa pagadera al Administrador al ocurrir cualquier Supuesto de Indemnización, 
que sirve de base para cualquier interpretación o duda al respecto. 

CLÁUSULA VII 
Vigencia y Terminación 

 
Inciso 7.01.  Vigencia. Este contrato estará vigente desde la fecha de su firma y hasta 

la fecha en que el Fideicomiso se extinga, y sólo podrá darse por terminado anticipadamente 
conforme a lo que se establece en ésta Cláusula VII. 

 Inciso 7.02. Terminación por parte del Fiduciario. Sujeto a lo establecido en esta 
Cláusula, mediante instrucciones previas y por escrito del Comité Técnico y previa aprobación de 
la Asamblea de Tenedores adoptada por el voto favorable del sesenta y seis por ciento (66%) de 
los CBFIs en circulación al momento de la resolución respectiva, el Fiduciario podrá dar por 
terminado este Contrato en cualquier momento mientras esté vigente y continúe después de los 
períodos de gracia previstos más adelante, cualquiera de los siguientes eventos (“Evento de 
Terminación”): 
 

(a) En caso de que ocurran tres o más incumplimientos graves por parte del 
Administrador con sus obligaciones conforme a este Contrato dentro de un período de doce 
meses, según sean calificados de dicha manera por parte del Comité Técnico, por mayoría 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 ocurrir un Evento de Terminación, el Fiduciario previa instrucción del Comité 
Técnico, lo notificará por escrito al Administrador, con suficiente detalle para identificar la 
obligación incumplida o fraude, a fin de que el Administrador tome las medidas conducentes para 
subsanar dicho incumplimiento durante un plazo de ciento veinte (120) días siguientes a la fecha 
de dicha notificación. Si el Administrador subsana dicho incumplimiento dentro de dicho plazo, 
tanto la notificación como el Evento de Terminación a que ésta se refiera quedarán sin efectos sin 
mayor responsabilidad para el Administrador; sin perjuicio de que el Fiduciario notifique al 
Administrador de cualquier otro Evento de Terminación conforme a éste párrafo. 
 
Si transcurrido el plazo previsto en el párrafo anterior sin que el Administrador subsane cualquier 
incumplimiento o fraude referido, el Administrador se obliga por escrito y a satisfacción del 
Comité Técnico a reparar los daños y perjuicios ocasionados al Patrimonio del Fideicomiso, en 
un plazo que no excederá de 30 días naturales siguientes al vencimiento del plazo otorgado para 
subsanar dicho incumplimiento fraude. Si el Administrador reparara dichos daños a satisfacción 
del Comité Técnico dentro de dicho plazo, entonces tanto la notificación como el Evento de 
Terminación a que ésta se refiera quedarán sin efectos sin mayor responsabilidad para el 
Administrador; sin perjuicio de que el Fiduciario notifique al Administrador de cualquier otro 
Evento de Terminación conforme a éste párrafo. 
 
Si transcurrido los periodos de gracia establecidos anteriormente, el Administrador no hubiere 
subsanado el Evento de Terminación o reparado el daño ocasionado al Patrimonio del 
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Fideicomiso, entonces el Fiduciario, de conformidad con las instrucciones por escrito del Comité 
Técnico, y previa aprobación de la Asamblea de Tenedores, podrá dar por terminado 
anticipadamente este Contrato, sin perjuicio de exigir al Administrador las responsabilidades que 
procedan. 
 
Para los efectos de ésta Cláusula, por “incumplimiento grave” deberá 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. 
 
 Inciso 7.03. Terminación Anticipada por Asamblea de Tenedores. El Fiduciario podrá 
dar por terminado el presente Contrato, si así lo resuelve la Asamblea de Tenedores con el voto 
favorable del sesenta y seis por ciento (66%) de los CBFIs en circulación a la fecha de la 
resolución de que se trate. En este supuesto, el Fiduciario pagará al Administrador la 
indemnización prevista en el Inciso 6.03 anterior. 
 
 Inciso 7.04. Terminación por parte del Administrador. El Administrador podrá (pero 
no estará obligado) a dar por terminado este Contrato en cualquier momento a partir de que 
ocurra un Cambio de Gestión Operativa, sin mayor responsabilidad para el Administrador; en el 
entendido que el Administrador tendrá derecho a cobrar la compensación a que se refiere el 
Inciso 6.03, sin perjuicio de los demás derechos que correspondan al Administrador conforme a 
este Contrato.  
 
 En dicho supuesto, el Administrador se obliga a cooperar en lo que sea necesario para 
causar una transición y transmisión eficiente de sus responsabilidades a la persona física o moral 
que indique el Comité Técnico, previa aprobación de la Asamblea de Tenedores, y la 
continuación de la consecución de los fines del Fideicomiso o su liquidación, según proceda. 
  
 Inciso 7.05.  Sustitución del Administrador. En caso de la remoción del 
Administrador, por parte de la Asamblea de Tenedores conforme a lo previsto en el Inciso 7.03 o 
en caso de renuncia del Administrador conforme a lo previsto en esta Cláusula, la Asamblea de 
Tenedores designará a un administrador sustituto, y posteriormente, el Comité Técnico instruirá 
al Fiduciario la celebración del contrato respectivo. 
 
Para tal efecto, tratándose de la renuncia del Administrador, la Asamblea de Tenedores deberá 
reunirse dentro de un plazo que no excederá de 5 días hábiles siguientes a la fecha en que ocurra 
la remoción 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 colaborará en todo cuanto sea necesario para lograr una 
transición apropiada. 
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CLÁUSULA VIII 
Responsabilidad del Fiduciario 

 
Inciso 8.01. Liberación del Fiduciario. Las partes expresamente reconocen que el 

Fiduciario celebra este contrato únicamente en su calidad de fiduciario del Fideicomiso y que 
como tal no será responsable de cumplir con sus obligaciones bajo el presente Contrato con 
sus propios activos o recursos sino únicamente con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y  
hasta donde este alcance. 
 

Por lo anterior, se reconoce y conviene expresamente por las partes de este Contrato 
que, salvo se disponga lo contrario, este Contrato es celebrado por el Fiduciario no por su 
propio derecho o en lo individual sino solamente como fiduciario conforme al Fideicomiso en 
cumplimiento de sus fines y en ejercicio de los poderes y facultades que le fueron otorgados 
y concedidos en su calidad de fiduciario y, que todas las declaraciones, compromisos y 
convenios personales de este, no tendrán el propósito o la intención de obligarlo en lo 
personal, sino que se realizan y tienen la intención de obligar únicamente al Patrimonio del 
Fideicomiso, hasta donde este baste y alcance; que nada de lo contenido en este Contrato será 
interpretado como constitutivo de responsabilidad para el Fiduciario ni para cualquier 
fundador o suscriptor pasado, presente o futuro del capital social de, o accionista, delegado 
fiduciario, funcionario o consejero de, Banco Actinver, Sociedad Anónima, Institución de 
Banca Múltiple, Grupo Financiero Actinver División Fiduciaria, de realizar cualquier 
compromiso, ya sea implícito o expreso, contenido en el presente Contrato. 

CLÁUSULA IX 
Acuerdos Varios 

 
 Inciso 9.01. Cesión. Ninguna de las partes podrá ceder o de cualquier otra forma 
transferir sus derechos u obligaciones conforme a este Contrato, sin el consentimiento previo y 
por escrito de la otra parte. 
 
 Inciso 9.02. Modificaciones. Ninguna modificación o dispensa a los términos y 
condiciones del presente Contrato, tendrá validez alguna a menos de que conste por escrito y esté 
suscrita por un funcionario autorizado de las partes; y aún en ese caso, dicha modificación, 
dispensa o consentimiento, tendrá validez sólo para el caso específico para el cual haya sido 
otorgado. En todo caso, la modificación de este Contrato deberá ser previamente aprobada por la 
Asamblea de Tenedores. El quórum de instalación para dicha asamblea será del 50% más uno de 
los CBFIs en circulación en ese momento, requiriéndose el voto favorable de la mayoría de los 
Tenedores de los CBFIs en ese momento. 
 
 Inciso 9.03. Avisos. Todos los avisos y demás comunicaciones previstos por el 
presente Contrato, deberán ser hechas por escrito (incluyendo comunicación a través de correo 
electrónico) y enviadas al domicilio y dirección de correo electrónico de cada una de las partes 
que se indica en el presente Contrato, o a cualquier otro domicilio que cualquiera de las partes 
notifique a las otras partes conforme a este Inciso. Todos dichos avisos y/o comunicaciones, serán 
efectivos cuando enviados conforme a este Inciso. 

Si al Administrador: 
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Domicilio: Espacio Santa Fe, ubicado en Carretera 53 México – Toluca No. 5420, Piso 20, 
Delegación Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05118, Ciudad de México, México. 
Correo electrónico: rbalmaceda@upsite-mexico.com 
Teléfono: 55 2167-0977 
Atención a: Rodolfo Gerardo Balmaceda García 

Con copia para Abascal, Flores & Segovia 

Domicilio: Margaritas 426, Ex Hacienda de Guadalupe Chimalistac, C.P. 01050, Ciudad de 
México, México 
Correo electrónico: romualdo.segovia@abascalsegovia.com 
Teléfono: 55 91-35-01-45 
Atención a: Romualdo Segovia Serrano 

Si al Fiduciario  

Domicilio: Montes Urales 540 3er Piso, Col. Lomas de Chapultepec, C.P. 11000, Ciudad de 
México, México  
Correos electrónicos: kruizb@actinver.com.mxs; scamarena@actinver.com.mx,  
jromeroc@actinver.com.mx,  ypatino@actinver..com.mx y/o karevalo@actinver.com.mx . 
Teléfono: 59-50-46-91 o 55 86-36-55-50, ext. 1476, 1491, 1480 o 1124. 
Atención a: División Fiduciaria 

Inciso 9.04. No existe Relación Laboral. Queda expresamente convenido que el 
personal, funcionarios y empleados de cada parte dependerán exclusivamente de dicha parte, sin 
que se establezca ningún vínculo entre las otras partes y dicho personal. Cada parte será 
responsable de sus propios funcionarios y empleados, sin responsabilidad alguna para las otras 
partes, e indemnizará y sacará en paz y salvo a dichas otras partes de cualquier reclamación al 
respecto. 
 
 Inciso 9.05. Integridad de Acuerdos. Este Contrato, incluidos sus Antecedentes, 
Declaraciones y Anexos, constituye el acuerdo íntegro y final entre las partes, por lo que toda 
comunicación, información o acuerdo otorgado con anterioridad a la fecha del presente Contrato, 
carecerá de valor alguno y no afectará la interpretación del presente Contrato, o de cualquier otra 
forma afectará la intención de las partes conforme a este Contrato. En la interpretación de este 
Contrato, para cualquier propósito, deberá estarse al contenido de sus cláusulas, exclusivamente. 

Inciso 9.06. Ley Aplicable; Jurisdicción.  
 

a) Este Contrato se regirá conforme a las leyes aplicables de México.  
 

b) Para la interpretación y cumplimiento del presente Contrato, las partes se someten 
a la jurisdicción de los tribunales competentes de la Ciudad de México, México, renunciando 
expresamente a cualquier otro fuero que pudiera corresponderles por razón de su domicilio 
presente o futuro. 
 

mailto:kruizb@actinver.com.mxs
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Inciso 9.07. Títulos de Cláusulas. Los títulos que aparecen frente a cada Cláusula de 
este instrumento, aparecen sólo para la conveniencia de las partes y no afectarán la interpretación 
de este Contrato. 
  
EN TESTIMONIO DE LO ANTERIOR, las partes suscriben el presente Contrato por conducto 
de sus representantes y/o delegados fiduciarios respectivamente, debidamente autorizados para tal 
efecto, en la fecha indicada en el proemio de este instrumento. 
 

[siguen páginas de firma]  
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EL ADMINISTRADOR 

 
Operadora Upsite, S.A.P.I de C.V. 

 
 
 
 
 
______________________________  ______________________________ 
Por: Rodolfo Gerardo Balmaceda García  Por: Roque Alonso Trujillo Quintana 
Cargo: Apoderado Legal   Cargo: Apoderado Legal 
 
 
   
 

EL FIDUCIARIO 

 
Banco Actinver Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Actinver, División Fiduciaria, 

únicamente como fiduciario del Fideicomiso  
 
 
 
 

____________________________________ 
   Por: Karla Ivette Ruíz Barreto 

Cargo: Delegado Fiduciario 
    

 
 
 

____________________________________ 
   Por: Sergio Bruno Camarena Gómez 
   Cargo: Delegado Fiduciario 
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Anexo “A” 
 

Descripción detallada de los Servicios 
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Descripción detallada de los Servicios 
 
A continuación se detallan todos y cada uno de los Servicios que prestará el Administrador 
respecto de cada Proyecto que conforme el Patrimonio del Fideicomiso.  
 
A. SERVICIOS DE DESARROLLO  
 
Los Servicios de Desarrollo abarcarán todas las fases del diseño y edificación de cada uno de los 
Proyectos y consistirán en lo siguiente.   
 
1. Coordinación. Coordinar y evaluar las actividades diarias de los contratista del Proyecto, los 
subcontratistas, ingenieros consultores y demás prestadores de servicios y personal encargado de 
llevar a cabo las obras y construcciones de cada Proyecto, y atenderá cualesquiera requerimientos 
de servicios públicos y de funcionarios gubernamentales en relación con cada Proyecto. 
 
2 Diseño y Planos. Coordinar la elaboración del diseño preliminar y los planos de cada Proyecto, 
así como todas las correcciones al mismo. Los planos y el diseño deberán cumplir con el plan de 
construcción de edificios parte del Patrimonio del Fideicomiso. Excepto por cambios menores 
hechos a los planos, el Administrador no permitirá cambio alguno a los planos y el diseño sin las 
aprobaciones correspondientes. 
 
3 Construcción y Permisos. 

(i) para cada Proyecto, celebrar con la persona que designe el Administrador, como 
contratista (el “Contratista del Proyecto”), un contrato de obra a precio alzado para realizar 
las construcciones del Proyecto correspondiente (el “Contrato de Construcción”), así como 
celebrar los contratos adicionales que estime necesarios o convenientes para el desarrollo y 
edificación de los Proyectos con los subcontratistas y prestadores de servicios que le 
ofrezcan servicios competitivos y de acuerdo con prácticas de mercado (los “Contratos 
Adicionales”). El Administrador actuará siempre en cumplimiento con el Contrato de 
Fideicomiso. 

(ii) Preparar y presentar un presupuesto preliminar de costos (el “Presupuesto 
Preliminar”) para el desarrollo de cada Proyecto, con las explicaciones que se requieran, 
con base en los planos preliminares y las especificaciones acordadas para el Proyecto en 
cuestión. Preparar y presentar por escrito al Comité de Inversiones un presupuesto final (el 
“Presupuesto de Desarrollo”) para el desarrollo de cada Proyecto, con las explicaciones 
que se requieran, con base en los planos y especificaciones, los términos y condiciones 
acordados conforme al Contrato, el Contrato de Construcción  y demás documentos de 
construcción, incluyendo los costos y gastos previstos para el Proyecto específico, así como 
cualesquiera otros gastos y pagos previstos para el desarrollo del Proyecto en cuestión. El 
Presupuesto de Desarrollo y cualquier modificación posterior al mismo deberá ser aprobado 
por escrito por Comité de Inversiones.  El Presupuesto de Desarrollo deberá incluir todos los 
costos, gastos y pagos programados que serán incurridos en relación con el Proyecto, y todas 
las reservas que se mantendrán en relación con el desarrollo y edificación del mismo. Con 
base en el Presupuesto de Desarrollo autorizar los gastos que pretendan incurrir el 
Contratista del Proyecto y cualesquiera otras partes que sean contratadas en relación con el 
desarrollo y edificación de cada Proyecto, incluyendo conforme a los Contratos Adicionales. 
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(iii) Elaborar junto con el Contratista del Proyecto un programa de obra detallado que 
identifique cuando menos la consecución de cada uno de los eventos relevantes relacionados 
con la construcción de cada Proyecto (el “Programa de Obra”).  Dicho Programa de Obra 
será elaborado en primer término por el Contratista del Proyecto; lo anterior en el entendido 
de que el Administrador en conjunto con el gerente de proyecto, revisará dicho Programa de 
Obra. 

(iv) Obtener y coordinar la obtención, de cualesquiera permisos y licencias de 
construcción, certificados de ocupación temporal y definitiva, avisos de terminación o 
similares, y cualesquier otras licencias, autorizaciones o permisos que sean necesarios para el 
desarrollo y edificación de cada Proyecto en los términos previstos en el presente Contrato, 
el Contrato de Construcción y cualquier otro documento relacionado con el desarrollo del 
Proyecto correspondiente que haya sido aprobado conforme al Fideicomiso. El 
Administrador integrará la documentación respecto de cada uno de los Proyectos y 
determinará la aplicación de normas de ordenación general, estudios de Impacto Ambiental. 

(v) El Administrador, con las autorizaciones correspondientes, contratará la 
elaboración de estudios ambientales. Asimismo, gestionará y se encargará de las relaciones 
vecinales y con autoridades aplicables. 

(vi) Verificar y obligar al Contratista del Proyecto a que verifique (y) que los planos 
cumplen con todas las leyes aplicables en materia de zonificación, así como con todos los 
demás estatutos, ordenamientos, reglas, reglamentos y otras leyes aplicables de cualesquier 
autoridades gubernamentales relacionadas con el Proyecto que corresponda, y (z) que 
cuando se concluyan las construcciones éstas puedan ser ocupadas legalmente y que no 
habrá violación a usos de suelo u, ordenamientos, reglas, reglamentos u otras leyes 
aplicables vigentes de cualesquier autoridades gubernamentales en relación con el Proyecto 
correspondiente y las obras relacionadas con el mismo. 

(vii) Revisar y proponer los cambios que sean necesarios o convenientes al Programa 
de Obra, el Presupuesto de Desarrollo, el Contrato de Construcción y cualquier otro 
documento relacionado con el desarrollo de un Proyecto, así como a los planos definitivos, y 
tomar cualesquiera acciones que estime necesarias en relación con dichos cambios, 
incluyendo la aprobación de los mismos a su entera discreción, salvo tratándose de cambios 
mayores a los planos los cuales deberán ser aprobados previamente por el Comité Técnico, y 
en el entendido de que (y) cualesquiera cambios al Programa de Obra, el Contrato de 
Construcción y cualquier otro documento de construcción deberán ser informados 
oportunamente al Comité Técnico, y (z) respecto de cualesquiera cambios al Presupuesto de 
Desarrollo se procederá en los términos que se señala en el inciso (xi) siguiente. 

(viii) Inspeccionar el avance del Contratista del Proyecto directamente o a través del 
gerente de proyecto, respecto de su trabajo en las Construcciones, cuando menos cada 
semana, y notificar al Contratista del Proyecto cualquier trabajo defectuoso o cualquier otro 
incumplimiento conforme al Contrato de Construcción o cualesquier otros documentos de 
construcción de los que el Administrador tenga conocimiento. 

(ix) Identificar y analizar alternativas de acción para condiciones imprevistas, tales 
como escasez de material, paros laborales y/o accidentes o daños, cuando ocurran, así como 
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para cualesquiera otros asuntos relacionados con el desarrollo y edificación de los Proyectos 
que no estén expresamente previstos en el presente Contrato, respecto de los cuales el 
Administrador estará facultado para tomar todas y cada una de las acciones que estime 
pertinentes. 

(x) Revisar los requerimientos de pago del Contratista del Proyecto o de cualquier 
otra parte conforme a los Contratos Adicionales, incluyendo para cubrir gastos relacionados 
con las construcciones y honorarios y comisiones del Contratista del Proyecto y de dichas 
otras partes, así como cualesquiera otros Pagos. 

(xi) Solicitar oportunamente al Fiduciario  los recursos correspondientes para realizar 
todos los pagos a que haya lugar conforme a lo previsto en el presente Contrato, el 
Presupuesto de Desarrollo, el Contrato de Construcción y los demás documentos de 
construcción y cualesquiera otros pagos de cualquier otra índole que se requieran en relación 
con el desarrollo y edificación del Proyecto y las construcciones (los “Pagos”); en el 
entendido de que el Fideicomiso será el único responsable de cubrir dichos pagos al 
Administrador con anticipación a la fecha en que incurra en los mismos, incluyendo 
cualesquiera Pagos que excedan los montos presupuestados en el Presupuesto de Desarrollo, 
siempre que sean previamente aprobados conforme al Fideicomiso. Lo anterior salvo 
tratándose de costos y gastos de emergencia, en cuyo caso el Administrador podrá incurrir en 
ellos y el Fideicomiso  los reembolsará, siempre y cuando sean razonables, de mercado y 
efectivamente deriven de una emergencia no provocada por culpa, dolo o negligencia del 
Administrador.  

(xii) Supervisar en general el arranque, desarrollo y edificación del Proyecto y la 
operación del mismo coordinar cualquier modificación que se requiera conforme a lo 
previsto anteriormente. 

(xiii) Una vez concluidas las construcciones coordinar con el gerente de proyecto la 
preparación de una lista de cualesquiera tareas y trabajos pendientes (los “Elementos 
Pendientes”) para finalizar las obras de cada Proyecto, así como supervisar al Contratista del 
Proyecto para facilitar la satisfactoria terminación de todos los trabajos. 

(xiv) Coordinar los pagos parciales y finales al Contratista del Proyecto conforme al 
Contrato de Construcción y cualquiera de las otras partes conforme a los demás documentos 
de construcción, así como el acta de recepción y entrega de las obras correspondientes. 

(xv) Ejercer como representante autorizado del Fideicomiso, todos y cada uno de los 
derechos y obligaciones del Fideicomiso, conforme al presente Contrato, y actuar en su 
representación según sea necesario o conveniente para cumplir con las obligaciones del 
Administrador conforme a lo previsto en este Contrato. 

(xvi) Obligar al Contratista del Proyecto y a cualesquiera otras partes que contrate 
conforme a los Contratos Adicionales para cumplir con lo previsto en el presente Contrato a 
que sean responsables frente al Administrador y frente al Fideicomiso y los demás trabajos 
que hayan sido contratados sean entregados puntual y totalmente en los términos que 
hubieren sido contratados. 
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4.- Supervisión.- Brindar todos y cada uno de los servicios de supervisión y gerencia de obra 
directamente o a través de terceros, necesarios para el Proyecto cuidando en todo momento la 
relación tanto con el Contratista del Proyecto como con los proveedores de otros Contratos de 
Obra requeridos así como con los Directores Responsables de Obra (“DRO”) y corresponsables.  
 

5.- Servicios Varios.  Además del desarrollo, diseño y demás servicios de construcción señalados 
anteriormente, el Administrador se obliga a: 

(i) Coordinar la presentación y solicitud ante compañías de servicios públicos y 
autoridades gubernamentales, y contratar en nombre del Fideicomiso con respecto a, 
contratos relativos a servicios públicos y drenaje del Proyecto correspondiente y auxiliar a 
cualquier arrendatario con dichas actividades si el arrendatario es responsable de procurar 
dichos servicios. 

(ii) Coordinar con las diversas compañías de servicios públicos para la instalación de 
cualesquier servicios temporales y permanentes en el Terreno según lo requiera cada 
Proyecto. 

(iii) Asistir a las reuniones relativas a cualquier etapa de los Proyectos. 

(iv) Evaluar periódicamente el desempeño del Contratista del Proyecto y cualesquier 
partes bajo un documento relacionado con un Proyecto. 

(v) En caso de una emergencia respecto de algún Proyecto, emprender cualquier 
acción que las circunstancias razonablemente requieran para proteger los intereses del 
Fideicomiso;  

(vi) Obtener, en nombre y representación del Fideicomiso, cualesquiera estudios 
preliminares y finales en relación con el Proyecto. 

6.- Terminación de la Construcción por parte del Administrador. El Administrador se 
encargará de verificar directamente o a través de terceros, que la totalidad del trabajo que se 
realice en relación con las construcciones para un determinado Proyecto, incluyendo todos los 
materiales y especificaciones utilizados conforme al Contrato de Construcción (o cualquier 
Contrato Adicional), se lleve a cabo: 

(i) de acuerdo con los planos aprobados (incluyendo cambios menores y cualesquier 
reemplazos o correcciones de trabajos realizados en relación con las construcciones y 
materiales que se puedan requerir de conformidad con las mismas) y cualesquiera cambios 
aprobados según lo previsto en el Fideicomiso; 

(ii) de acuerdo con todas las leyes aplicables correspondientes y demás requisitos 
previstos en este Contrato, el Contrato de Construcción y los demás documentos de 
construcción aplicables; y 

(iii) libre de gravámenes y de materiales, mano de obra y equipo defectuoso en la 
fecha de terminación de obra establecida en el Programa de Obra (y con respecto a 
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cualesquier de los Elementos Pendientes, en la fecha en que se concluyan dichos elementos), 
en la medida que no se hubieren reparado, corregido o reemplazado de conformidad con los 
términos de este Contrato. 

 
B.- OBTENCIÓN DE CRÉDITOS Y CUENTAS BANCARIAS. 
  
1. Créditos.- El Administrador realizará el trámite y gestionará los créditos que sean necesario y 
que serán aprobados conforme a lo previsto en el Fideicomiso. Asimismo, el Administrador, para 
cada uno de los Proyectos, mantendrá registros separados sobre los financiamientos obtenidos y 
estará a cargo de la administración de los créditos y financiamientos correspondientes, debiendo 
avisar con suficiente tiempo de anticipación al Comité Técnico y al Fiduciario de todos y cada 
uno de los pagos de intereses y amortizaciones que deban realizarse bajo los mismos, así como la 
posible existencia, o existencia si no se pudo conocer antes, de causales de rescisión y aceleración 
de los créditos. 
 
2.- Cuentas Bancarias.- Como parte de los Servicios, el Administrador administrará los recursos 
de las operaciones de los Proyectos y los que se requieran para la construcción de los Proyectos. 
A tal efecto, el Administrador mantendrá para cada Proyecto registros segregadas respecto de los 
recursos de obra y los ingresos obtenidos por arrendamiento u otras fuentes de ingreso aplicables 
a cada Proyecto. 
 

El Administrador preparará conciliaciones bancarias y tratará con las instituciones de 
crédito en donde estén abiertas las Cuentas del Fideicomiso. El Administrador deberá mantener 
registros detallados de todas las operaciones realizadas (por ejemplo, depósitos, retiros, intereses 
generados, comisiones bancarias, etc.) y dichos registros estarán disponibles para la inspección 
según lo previsto en el Fideicomiso y en este Contrato. El Administrador se abstendrá de retirar 
fondos de las Cuentas del Fideicomiso para hacer pagos que no estén autorizados conforme a lo 
previsto en el Fideicomiso y este Contrato, según aplique. 
 

Mediante el uso de hojas de firma, únicamente los funcionarios del Administrador que 
éste designe bajo su responsabilidad podrán retirar fondos de la Cuenta de Egresos del 
Fideicomiso; en el entendido de que el Administrador será responsable por los actos de dichas 
personas.  Para poder ejercer sus facultades, dichas personas deberán actuar mancomunadamente 
con por lo menos otra persona autorizada.   
 
 
C.- ADMINISTRACIÓN Y CONTABILIDAD. 
  
El Administrador llevará a cabo la administración y contabilidad del Proyecto, por sí o a través de 
terceros. Preparará reportes de costos, ingresos, flujo de recursos y estados de resultados. 
Asimismo, coordinará la presentación de todos y cada uno de los reportes, devoluciones y 
declaraciones de impuestos que sean aplicables en el desarrollo de cada Proyecto.  

 
1. Presupuestos; Contabilidad; Manejo de Recursos; Asuntos Financieros. El 

Administrador llevará a cabo lo siguiente: 
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(i) Prestar los servicios de contabilidad incluyendo sin limitar, servicios secretariales 
y de ingreso a cuentas contables, relativo a cada Proyecto. 

 
(ii) Entregar reportes sobre los Proyectos, conforme a lo previsto en el Fideicomiso y 

en este Contrato. 
 
(iii) mantener libros y registros sin errores y veraces que muestren los gastos y 

facturas, activos y deudas, y utilidades y pérdidas respecto de los Proyectos, todo de 
conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados que sean aplicables a 
inmuebles con destino comercial, aplicados de manera consistente. 

 
(iv) Administrar la Cuenta de Egresos. 
 
(v) Realizar la cobranza y recibir los pagos que se adeuden respecto de los Proyecto.  

El Administrador hará esfuerzos diligentes para identificar y cobrar en nombre del 
Fideicomiso todas las cantidades que le adeuden sus deudores.  Los recursos así cobrados 
deberán depositarse inmediatamente en la Cuenta de Ingresos del Fideicomiso. 

 
(vi) Participar en revisiones de operaciones para analizar los ingresos y gastos del mes 

más reciente, incluyendo con respecto a los programas de arrendamiento de los Proyectos, y 
hacer recomendaciones sobre posibles mejorías.  El Administrador preparará, entre otras 
cosas, estados de variaciones del desempeño de un Proyecto comparado con el desempeño 
del mismo en un período anterior.  

 
2. Asuntos Fiscales.  El Administrador preparará, por si o a través de terceros, 

declaraciones de impuestos, el pago de impuestos, la obtención de devoluciones de impuestos, 
etc.  El Administrador obtendrá y revisará los recibos de todas las contribuciones, federales, 
estatales y municipales, relativas a los Proyectos, y hará que sean apropiadamente procesados y 
pagados antes de su fecha de vencimiento. 
 

Siempre y cuando existan fondos disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso, el 
Administrador pagará los impuestos y las demás contribuciones fiscales que se adeuden antes de 
incurrir en multas y recargos. 
 

En caso de que los fondos disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso sean 
insuficientes para pagar las cantidades que se adeuden conforme a esta Sección, el Administrador 
lo notificará al Comité Técnico, con objeto de que éste último tome las medidas oportunas para 
transmitir los recursos que se requieran. 
 
D.- ARRENDAMIENTOS Y ADMINISTRACIÓN DE PROYECTOS  
 
Con relación a los Proyectos, el Administrador realizará lo siguiente: 
 
1. Administración de Arrendamientos 
 

(i) Mercadear los Proyectos para su arrendamiento. 
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(ii) Conducir las negociaciones relativas a, y celebrar y firmar, cualesquiera contratos 
de arrendamiento, modificaciones o extensiones a los mismos de conformidad con lo 
previsto en el Fideicomiso y en este Contrato.  

 
 El Administrador hará sus mejores esfuerzos para arrendar todo el espacio que 

esté disponible en cada Proyecto durante la vigencia de este Contrato, y sus 
responsabilidades también incluirán mejorar la coordinación con los arrendatarios, ser 
vínculo con las autoridades y los arrendatarios y actividades similares.  

 
(iii) Cobrar las rentas y otras cantidades que adeuden los arrendatarios.  El 

Administrador depositará rápidamente en la Cuenta de Ingresos del Fideicomiso que 
correspondan todas las rentas, depósitos de seguridad o garantía que entreguen los 
arrendatarios y cualesquiera otros ingresos que se relacionen con los arrendamientos que no 
hayan sido pagados. El Administrador entablará las acciones legales y seguirá los 
procedimientos legales que correspondan para (a) cobrar las rentas y cualesquiera otras 
cantidades relativas a los arrendamientos de los Proyectos, (b) desahuciar a los arrendatarios 
o a las personas que corresponda de los locales arrendados, y (c) terminar cualquier 
arrendamiento debido al incumplimiento del arrendatario correspondiente. 

 
2.- Seguridad; Mantenimiento y Operación.  En relación con cada Proyecto, el Administrador 
realizará lo siguiente: 
 

(i) Previa aprobación del presupuesto correspondiente, hacer que se hagan todas las 
reparaciones, reemplazos y trabajos de mantenimiento respecto de cada Proyecto de modo 
que el mismo se mantenga limpio y en buenas condiciones, así como hacer que las mejoras, 
trabajos de construcción, y los cambios y adiciones al Proyecto (incluyendo mejoras al 
activo fijo (capital improvements)). 

 
(ii) Negociar y celebrar los contratos para la dotación al Proyecto de todos los 

servicios, incluyendo electricidad, gas, agua, vapor, teléfono, limpieza, seguridad, 
exterminio de insectos, elevadores, escaleras eléctricas, mantenimiento de calderas, 
jardinería y cualesquier otro servicio que el Administrador de buena fe considere 
conveniente para asegurar que el Proyecto permanezca limpio y en buenas en condiciones 
así como correctamente reparado y operado. En el entendido de que cualquier servicios que 
no sean de los acostumbrados para naves e inmuebles de uso industrial deberán ser 
autorizados previamente de acuerdo a lo previsto en el Fideicomiso. 

 
(iii) Comprar todos los materiales y suministros que el Administrador de buena fe 

considere necesario para reparar, mantener y operar los Proyectos de manera apropiada y 
conforme a las disposiciones de este Contrato. 

 
3.-  Otros Servicios.  El Administrador prestará los siguientes Servicios: 
 

(i) Obtendrá los seguros para los Proyectos, por las cantidades y con la cobertura que 
el Administrador considere conveniente, a menos que el Comité Técnico señale otra cosa; y 

 
(ii) En general, prestar aquellos otros servicios relativos o incidentales a los 

Proyectos, según el Comité Técnico lo solicite de tiempo en tiempo. 
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E.- APROBACIONES. 
 
En todo caso, en la prestación de los Servicios, el Administrador deberá obtener las 
autorizaciones correspondientes por parte del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores, 
conforme a la facultades de cada uno de ellos, de acuerdo a lo previsto en el Fideicomiso. 
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Anexo “B” 
 

Organigrama del Administrador 
 
 

Organigrama del Administrador a la fecha de este Contrato: 
 

Nombre Puesto 
Rodolfo Gerardo Balmaceda García 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 Trujillo Quintana Director de Desarrollo 
Alejandro Lelo de Larrea Gaudiano Director Regional 
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Anexo “C” 
 

Ejemplo del cálculo del Incentivo por Desempeño 
 
 

Un ejemplo ilustrativo de la mecánica de cálculo del Incentivo por Desempeño se indica a continuación: 
 
 

KPIs Unidad 
Peso 
(%) Objetivo Mínimo Logrado % Total 

Inversión en desarrollo 
   

 
   

Desarrollo de infraestructura m2 35% 10 m2 4 m2 10 m2 100% 35 

Desarrollo de edificios m2 30% 10 m2 4 m2 10 m2 100% 30 
Estabilización 

   
 

   
Renta de edificios m2 15% 10 m2 4 m2 10 m2 100% 15 
Ocupación (mismas tiendas) % 10% 90% 85% 90% 100% 10 
Administración 

   
 

   Crecimiento ION (mismas tiendas) % 10% 2% 0.8% 2% 100% 10 
Total1 

 
100% 

 
 

  
$100 

 
Donde se toman los siguientes supuestos: 
1.- El Comité Técnico determinó un Incentivo por Desempeño para el año calendario que equivale a $100. 
2.- El Comité Técnico determinó los valores objetivo y el peso que cada uno tiene sobre el total del Incentivo por 
Desempeño. 
3.- En este ejemplo los KPIs fueron cumplidos al 100% lo que dio como resultado un Incentivo por Desempeño 
equivalente al máximo aprobado ($100). 
4.- El valor establecido como “Mínimo” será considerado como el valor base requerido para acceder al Incentivo de 
Desempeño, en el entendido de que si el valor logrado es menor al Mínimo, no se considerará ningún Incentivo. 
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Anexo “D” 
 

Mecánica de entrega de los CBFIs correspondientes al Bono de Socios Fundadores 
 

 
Sujeto a las condiciones establecidas en este Contrato, la mecánica de entrega de los CBFIs correspondientes 
al Bono de Socios Fundadores se hará de la siguiente manera: 
 
La entrega de los CBFIs correspondientes al Bono del Fundador se hará de la siguiente forma: 
 

 

4º Aniversario 5º Aniversario 6º Aniversario 7º Aniversario 8º Aniversario  

CBFIs (base) Base para el Cálculo del Bono de Socios Fundadores 
 

Bono (%)  1.10% 1.10% 1.10% 1.10% 1.10% 5.50% 
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Anexo “E” 
 

Ejemplo del cálculo de la Protección en Caso de Cambios de Gestión Operativa. 
 

 
Un ejemplo numérico ilustrativo de la mecánica de cálculo para la Protección en Caso de Cambio de Control 
o de Gestión Operativa se incluye a continuación: 

 
 
Pagos realizados al Administrador 2018        
Presupuesto de Costos y Gastos de Operación 100     

      
Proyección 2019 2020 2021 2022 TOTAL 
Proyección a 4 años 100 100 100 100 400 
      
      
Supuestos       
Supuesto de Presupuesto de Costos 100     
y Gastos de Operación y Reembolsos para 2018      

 









Proyecto Fideicomiso Maestro 
AFS-12/06/18 

 

Anexo 3 

Honorarios del Fiduciario 

 
(a) Honorarios por la aceptación del cargo, la cantidad de $150,000.00  (Ciento 

cincuenta mil pesos 00/100 M.N.), más el correspondiente IVA, dicha cantidad deberá ser 
pagada, en una sola exhibición, al momento de la firma del Fideicomiso.  
 

(b) Honorario Anual por la Administración Fiduciaria, la cantidad de $420,000.00 
(Cuatrocientos veinte  mil pesos 00/100 M.N.), más el correspondiente IVA. 
 
Dicha cantidad será pagadera con cargo al Patrimonio del Fideicomiso o directamente por 
el fideicomitente, por semestres anticipados dentro de los 10 (diez) días hábiles anteriores 
al inicio del semestre, en el entendido que el primer semestre se pagará a la firma del 
contrato de Fideicomiso en una sola exhibición. 
 
(c) Honorarios por Convenios Modificatorios será cotizado por separado. 
 
(d) Honorarios por la firma de cualquier documento legal, público o privado y por el 
otorgamiento de poderes, escritura o cualquier acto que se le instruya al Fiduciario en 
cumplimiento de los fines del fideicomiso la cantidad de $5,000.00 (Cinco mil pesos 00/100 

M.N.), más el correspondiente IVA, pagaderos a más tardar dentro de los siguientes 15 
(quince) días hábiles a la fecha de firma de los documentos correspondientes, en una sola 
exhibición. 
 
(f) Gastos Adicionales relacionados con la Transacción: Al costo. 
 
Por la extinción del Fideicomiso el Fiduciario no cobrará comisión alguna. 
 
Los honorarios del Fiduciario establecidos en la presente propuesta, no incluyen la realización de: (I) 
Emisiones de CBFI’s Adicionales a la Emisión Inicial o (ii) la realización de emisiones de valores 
diferentes a los CBFI’s. Por lo anterior, en caso de que se pretendan realizar actos diferentes a los 
previstos en la presente propuesta, los honorarios que deberán cubrirse al Fiduciario por su 
participación, serán presentados en una nueva propuesta, los cuales serán acordados por el 
fideicomitente y el Fiduciario atendiendo a las condiciones y términos de cada caso en particular. 
 
Todos los honorarios del Fiduciario causan el Impuesto al Valor Agregado de 
conformidad con las leyes de la materia. 
 
El Fiduciario podrá cobrar todos los servicios bancarios y/o financieros que en su 
momento se llegaren a generar con motivo de la operación del Fideicomiso o para el mejor 
cumplimiento de los fines del Fideicomiso, serán con cargo al patrimonio del mismo, 



cargando por ese concepto el importe de la tarifa vigente en el momento que se requiera 
del servicio (según sea el caso). 
 
El Fiduciario se reserva el derecho de actualizar sus honorarios en forma anual, en la 
misma proporción en que se incremente el Índice Nacional de Precios al Consumidor que 
publique el Banco de México o el organismo que lo sustituya para tales efectos. 
 
El fideicomitente y los fideicomisarios en este acto otorgan expresamente su conformidad 
y autorización para que los honorarios fiduciarios sean aplicados y pagados contra el 
Patrimonio del Fideicomiso de forma automática. En caso de que los fondos del 
Patrimonio del Fideicomiso no resulten suficientes el fideicomitente se obliga a cubrir los 
honorarios aquí establecidos. 
 
El fideicomitente y los fideicomisarios mediante la celebración del presente otorgan 
expresamente su conformidad y autorización para que en caso de existir incumplimiento 
en el pago de los honorarios del Fiduciario, éste proceda de la siguiente manera: 
 
A) No dar trámite a ninguna instrucción respecto del Fideicomiso hasta el momento en 
que los honorarios sean totalmente cubiertos, sin responsabilidad para el Fiduciario por 
dejar de cumplir con los fines del Fideicomiso o por los posibles daños, perjuicios o 
inconvenientes que surjan como consecuencia de dejar de cumplir con dichos fines, por lo 
que el fideicomitente y el fideicomisario lo liberan de dicha responsabilidad y la asumen 
personalmente. 
 
B) Si el incumplimiento del pago de honorarios persiste por 6 (seis) meses calendario, las 
Partes acuerdan considerar a dicho incumplimiento para efectos del Fideicomiso, como 
causa grave para que el Fiduciario se excuse y renuncie a su cargo ante un Juez de Primera 
Instancia, solicitando el nombramiento de otra institución para que lo sustituya o bien, se 
extinga el Fideicomiso conforme a los artículos 391 y 385 de la Ley General de Títulos y 
Operaciones de Crédito, sin perjuicio de las acciones que pudiere ejercer el Fiduciario para 
el cobro de los honorarios pendientes. 
 
C) El Fiduciario cobrará intereses moratorios sobre saldos insolutos desde la fecha de 
incumplimiento y hasta la de su total liquidación, a razón de aplicarles una tasa de interés 
anual equivalente a lo que resulte de multiplicar por dos la Tasa de Interés Interbancaria 
de Equilibrio (TIIE) a plazo de 28 (veintiocho) días, publicada en el Diario Oficial de la 
Federación por el Banco de México en la fecha de inicio del Periodo de Intereses 
Moratorios, más 5 (cinco) puntos porcentuales. 
 
Para los efectos de este contrato por “Períodos de Intereses Moratorios” se entenderán: 
Cada uno de los períodos para el cómputo de los intereses moratorios sobre el principal 
(monto de adeudo de honorarios), de 28 (veintiocho) días naturales cada uno, con base en 
los cuales se calcularán los intereses moratorios que devengue el saldo insoluto de la suma 
principal, en el entendido de que el primer Período de Intereses Moratorios iniciará en la 
fecha de incumplimiento y terminará veintiocho días naturales después, el segundo 
período de intereses iniciará el día en que haya vencido el Período de Intereses inmediato 
anterior y concluirá veintiocho días naturales después y así sucesivamente hasta la fecha 



de pago total, en cuyo caso el último Período de Intereses Moratorios se ajustará a la fecha 
de pago. El cálculo de los intereses moratorios se efectuará utilizando el procedimiento de 
días naturales efectivamente transcurridos con divisor 360 (trescientos sesenta). 
 
Todos los honorarios que el Fiduciario tenga derecho a recibir conforme a lo anteriormente 
señalado y en relación con el cumplimiento de sus deberes y obligaciones, con motivo de 
la defensa del Patrimonio del Fideicomiso y con el cumplimiento de los fines del presente 
Fideicomiso, serán cubiertos en los términos pactados con cargo al Patrimonio del 
Fideicomiso conforme lo establecido en el Fideicomiso.  
 
 
 

 















 

 

 

CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE ADMINISTRACIÓN CIB/3027 

 

BANCO ACTINVER, SOCIEDAD ANÓNIMA, INSTITUCIÓN DE BANCA MÚLTIPLE,  
GRUPO FINANCIERO ACTINVER, 

 ACTUANDO COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE 
ADMINISTRACIÓN NÚMERO 3218 

 como 

FIDEICOMITENTE  

  

y 

 

CIBANCO, S.A., Institución de Banca Múltiple 

como 

FIDUCIARIO 

 

con la comparecencia de  

OPERADORA UPSITE S.A.P.I. DE C.V. 

 

 

 

 

14 de junio de 2018  
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CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE ADMINISTRACIÓN 
IDENTIFICADO CON EL NÚMERO CIB/3027 DE FECHA 14 DE JUNIO DE 2018 
(INDISTINTAMENTE EL “CONTRATO” O EL “FIDEICOMISO PUENTE”), que celebran: 

1. Banco Actinver, Sociedad Anónima, Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero 
Actinver, actuando única y exclusivamente como fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de 
Administración de fecha 12 de junio de 2018, identificado con el número 3218 (“Fibra 
Upsite”), en su carácter de fideicomitente (el “Fideicomitente”), representado en este acto 
por sus delegados fiduciarios Karla Ivette Ruiz Barreto y Sergio Bruno Camarena Gómez; y 
 

2. CI Banco, S.A., Institución de Banca Múltiple, en su carácter de Fiduciario (“Fiduciario 
Puente”), representado en este acto por sus delegados fiduciarios, Mara Patricia Sandoval 
Silva y Ricardo Antonio Rangel Fernández MacGregor; 

Con la comparecencia de: 

1. Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V. (el “Administrador”), representada en este acto por sus 
representantes legales Rodolfo Gerardo Balmaceda García y Roque Alonso Trujillo 
Quintana. 

al tenor de los siguientes Antecedentes, Declaraciones y Cláusulas: 

ANTECEDENTES 
 

I. Con fecha 12 de junio de 2018, se constituyó el Fideicomiso Irrevocable de Administración 
identificado con  el No. 3218 (“Fibra Upsite”). Fibra Upsite tiene como finalidad primordial 
el desarrollo y construcción y la adquisición de bienes inmuebles que se destinen al 
arrendamiento o a la adquisición del derecho a percibir ingresos provenientes del 
arrendamiento de dichos bienes inmuebles, así como otorgar financiamiento para esos fines 
con garantía hipotecaria o fiduciaria de los bienes arrendados, dentro de México, de 
acuerdo a lo establecido en dicho contrato de fideicomiso; así como para que el fiduciario 
de Fibra Upsite emita certificados bursátiles fiduciarios inmobiliarios (“CBFIs”) con 
derechos sobre el Patrimonio de Fibra Upsite y lleve a cabo la oferta pública de los mismos 
(la “Oferta Pública”).  

II. El Patrimonio de Fibra Upsite consistirá primordialmente de bienes inmuebles aportados y 
adquiridos para ser desarrollados y construidos o para ser destinados al arrendamiento, todo 
ello dentro de México.    

 
III. Dentro de los CBFIs a inscribir en el Registro Nacional de Valores de la Comisión 

Nacional Bancaria y de Valores en virtud de la Oferta Pública, se prevé que 17,409,303 
(diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) estén reservados para los 
Propietarios iniciales de los Bienes Inmuebles Aportados a la Fibra Upsite.  
 

IV. El fiduciario de Fibra Upsite celebró, previa aprobación del Comité Técnico de Fibra 
Upsite, convenios de adhesión y contratos de promesa de adhesión sujetos a condiciones 
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resolutorias con los Propietarios iniciales que deseen aportar a Fibra Upsite bienes 
inmuebles para su desarrollo, construcción, renta y venta a cambio de CBFIs (los 
“Convenios de Adhesión” y "Contratos de Promesa de Adhesión"). En virtud de la 
celebración de los Convenios de Adhesión y Contratos de Promesa de Adhesión, los 
Propietarios iniciales consienten que los CBFIs pactados como contraprestación sean 
aportados, sujeto a los términos del presente Contrato, por el fiduciario de Fibra Upsite al 
presente Fideicomiso Puente, hasta en tanto se eleve la transmisión de la propiedad de los 
inmuebles respectivos a escritura pública. Los Bienes Inmuebles que constituyen el 
Portafolio de Oportunidades de Inversión inicial o portafolio inicial son los siguientes: 

 
Bien Inmueble Contraprestación Pactada 

en CFBIs 
NORESTE I 4,591,179 

NORTE I 2,470,488 
BAJÍO I 1,714,536 

CENTRO I (A) 2,947,966 
CENTRO I (B) 3,190,539 

CENTRO II 2,494,595 
 

Las descripciones de cada uno de los Bienes Inmuebles que constituyen el Portafolio de 
Oportunidades de Inversión inicial se incluyen en el Anexo A al presente Contrato, y una 
copia simple de los Convenios de Adhesión y de los Contratos de Promesa de Adhesión se 
acompaña al presente instrumento,  como Anexo D y Anexo E, respectivamente. 

DECLARACIONES 
 

I. Declara el Fideicomitente, por conducto de sus delegados fiduciarios: 
 

a) Es una institución de banca de múltiple, válidamente constituida y legalmente existente 
conforme a las leyes de México, como se acredita en la escritura pública número 69,375 de 
fecha 15 de noviembre de 2006, otorgada ante la fe del Lic. Francisco Javier Gutiérrez 
Silva, titular de la notaría pública número 147 de la Ciudad de México, cuyo primer 
testimonio quedo inscrito en el Registro Público de Comercio de la Ciudad de México, bajo 
el folio electrónico mercantil número 357,980 el día 08 de enero de 2007. 

 
b) Que cambió su denominación a Banco Actinver, S.A., Institución de Banca Múltiple, 

Grupo Financiero Actinver, en 2010, como se acredita en la escritura pública número 
35,694 de fecha 1 de marzo de 2010, otorgada ante la fe del Lic. Héctor Manuel Cárdenas 
Villarreal, titular de la notaría pública número 201 de la Ciudad de México, cuyo primer 
testimonio quedo debidamente inscrito en el Registro Público de Comercio de la Ciudad de 
México bajo el  Folio Mercantil número 357980, el día 15 de abril de 2010. 
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c) Sus delegados fiduciarios cuentan con los poderes y facultades suficientes para obligarlo 
conforme al presente Contrato, según consta en las escrituras públicas número 98,549 y 
96,899, de fechas 29 de noviembre de 2016 y 4 de marzo de 2015, respectivamente, 
otorgadas ante la fe del Licenciado Joaquin Talavera Sánchez, titular de la Notaría Pública 
número 50 del Distrito Federal (actualmente Ciudad de México), cuyos primeros 
testimonios quedaron inscritos en el Registro Público de Comercio del Distrito Federal 
(actualmente Ciudad de México) el 26 de enero de 2017 y 24 de marzo del 2015., 
respectivamente, en el folio mercantil número 357980, mismas facultades que a la fecha de 
firma del presente Contrato no les han sido revocadas, modificadas, suspendidas o, en 
forma alguna, limitadas. 

 
d) El Fideicomitente celebró con cada uno de los Propietarios iniciales, los Convenios de 

Adhesión y los Contratos de Promesa de Adhesión sujetos a condiciones resolutorias, con 
motivo de la transmisión de los Bienes Inmuebles que se mencionan en el Antecedente IV 
del presente Fideicomiso Puente; en el entendido que el Convenio de Adhesión relativo al 
inmueble identificado en dicho Antecedente como Centro I (B), está pendiente de 
celebración a esta fecha.  
 

e) Comparece para constituir el presente Fideicomiso Puente, mediante la aportación de los 
CBFIs que corresponden a cada uno de los Propietarios iniciales, en términos de los 
Convenios de Adhesión y de los Contratos de Promesa de Adhesión descritos en el inciso 
anterior, de conformidad con las instrucciones recibidas por el Comité Técnico de Fibra 
Upsite de fecha 12 de junio de 2018,  documento que en copia simple se adjunta al presente 
como Anexo B. 
 

f) Los CBFIs serán válidamente emitidos para ser entregados a los Propietarios iniciales de 
forma electrónica como contraprestación de los Bienes Inmuebles que se detallan en el 
Antecedente IV. 

 
g) A esta fecha no existe y, a su leal saber y entender, no tiene conocimiento de que exista 

amenaza de que vaya a iniciarse, alguna acción, demanda, reclamación, requerimiento o 
procedimiento ante cualquier tribunal, dependencia gubernamental, árbitro u órgano 
jurisdiccional sobre el Fideicomitente: (i) que afecte la legalidad, validez o exigibilidad del 
presente contrato; (ii) que impida la consumación de cualquiera de las operaciones 
contempladas en el presente o en cualquier otro documento; (iii) que pudiere afectar su 
capacidad para cumplir con sus obligaciones derivadas del presente contrato; y (iv) no tiene 
conocimiento de algún hecho o circunstancia que pueda dar pie a algún procedimiento de 
esta naturaleza 

 
h) El Fiduciario le ha explicado en forma inequívoca el valor y consecuencias legales de este 

contrato y de los demás preceptos legales que se transcriben en el clausulado del presente, 
incluyendo lo señalado en el inciso b) de la fracción XIX del artículo 106 de la Ley de 
Instituciones de Crédito (“LIC”). 
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i) Acepta que el Fiduciario no le ha brindado asesoría en materia fiscal, legal o contable 
encaminada a la toma de acciones o decisiones respecto de la constitución y 
funcionamiento del presente Contrato. 
 

j) Las declaraciones contenidas en el presente no tienen la intención de ser propias del 
Fideicomitente sino únicamente respecto de y actuando única y exclusivamente en su 
carácter de fiduciario de Fibra Upsite, de conformidad con la instrucción que ha quedado 
agregada al presente. 
 

k) (i) La celebración de este Contrato, (ii) el Fideicomiso Puente que se constituye respecto de 
los bienes y derechos cuya propiedad o titularidad aporta a la fecha de este Contrato al 
Fiduciario Puente para su integración al Patrimonio del Fideicomiso Puente conforme a este 
Contrato, y (iii) el cumplimiento de sus obligaciones conforme a este Contrato, incluyendo 
la celebración de cualquier, convenio, contrato, instrumento o documento adicional 
conforme a los términos de este Contrato, (1) no contravienen ni resultan en 
incumplimiento alguno los términos de Fibra Upsite, cualquier ley, regla, reglamento, 
norma, decreto, orden, resolución o sentencia vigente emitida por cualquier tribunal o 
Autoridad Gubernamental que le sea aplicable, y (2) no resultará en el vencimiento 
anticipado o terminación de cualquiera de sus obligaciones por cualquier contraparte 
respecto de dichas obligaciones. 
 

l) No existe acción alguna en curso de la que tenga conocimiento que pueda afectar, de 
manera significativa y adversa, los bienes y derechos que aporta al Patrimonio del 
Fideicomiso Puente, la validez, efecto vinculante o exigibilidad de este Contrato, así como 
los derechos o recursos del Fiduciario o de los Propietarios iniciales conforme a este 
Contrato y la legislación aplicable. 
 

m) Reconoce y está consciente que el Fiduciario Puente no conoce ni debe conocer los 
términos y condiciones de aquellos convenios, contratos, instrumentos o documentos 
relacionados con y derivados de este Contrato, que no hayan sido o sean celebrados o 
suscritos por el Fiduciario; por lo que el Fiduciario Puente no es ni será responsable de 
forma alguna respecto de la veracidad, legitimidad, autenticidad o legalidad de dichos 
convenios, contratos, instrumentos o documentos, y que el Fiduciario Puente, salvo que sea 
parte de los mismos, no se encuentra obligado en forma alguna bajo los términos y 
condiciones de dichos convenios, contratos, instrumentos o documentos. Asimismo, en el 
caso exclusivamente del Fideicomitente reconoce que, la responsabilidad respecto de la 
legitimidad, autenticidad y legalidad de los convenios, contratos, instrumentos o 
documentos en lo que el Fideicomitente haya participado de manera directa mencionados 
en este párrafo es responsabilidad directa y exclusiva del Fideicomitente. 
 

n) Reconoce y conviene que la celebración de este Contrato lo obliga a entregar al Fiduciario 
Puente de forma anual la actualización de la información que le ha sido solicitada por dicho 
Fiduciario Puente a efecto de dar cumplimiento con lo establecido en el artículo 115 de la 
LIC y demás disposiciones reglamentarias y políticas internas del Fiduciario (identificadas 
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como “Know Your Customer” o “KYC). El Fideicomitente reconoce que la falta de entrega 
de la información o documentación que el Fiduciario razonablemente le requiera y sea 
necesaria para mantener actualizados sus archivos para cumplir con las políticas KYC y las 
disposiciones de la LIC y la regulación bancaria aplicable para la prevención del lavado de 
dinero, faculta al Fiduciario a no llevar a cabo ninguna instrucción girada a su cargo hasta 
en tanto no se le entreguen los documentos e información respectiva a fin de evitar que el 
Fiduciario incurra en algún tipo de incumplimiento frente a las autoridades regulatorias, sea 
multado o se vea afectado en algún riesgo reputacional. 
 

o) En términos de lo establecido por el Articulo 17 de la Ley Federal para la Prevención e 
Identificación de Operaciones con Recursos de Procedencia Ilícita, en este acto cada uno 
manifiesta que no llevará a cabo actividades vulnerables a través de, o como consecuencia 
de la celebración de este Contrato. 
 

p) Ninguna información o documento entregado al Fiduciario para procurar la celebración del 
presente Fideicomiso contiene dato erróneo alguno, ni omite un hecho significativo o 
cualquier otro dato que tenga el efecto de inducir al Fiduciario Puente a llegar a 
conclusiones erróneas respecto de su consentimiento para la celebración del presente 
Fideicomiso. 
 

q) El Fideicomitente, con la firma del presente contrato, autoriza expresa e irrevocablemente, 
en términos del artículo 28 de la Ley para Regular las Sociedades de Información 
Crediticia, a que el Fiduciario Puente a su cargo y costa realice, desde la constitución del 
presente Fideicomiso y en cualquier tiempo durante la vigencia del presente, cuantas 
consultas estime pertinente a la o las sociedad(es) de información crediticia que opere(n) en 
México, respecto del Fideicomitente. 
 

r) Reconoce y acepta que en cumplimiento al artículo 115 de la LIC, el Fiduciario Puente 
deberá de suspender inmediatamente el desempeño de sus servicios con aquellos clientes 
que se encuentren en los listados de personas restringidas (la “Lista de Personas 
Restringidas”), las cuales serán comunicadas de forma periódica al Fiduciario por la  
Secretaría de Hacienda y Crédito Público (“SHCP”). Respecto a esto, el Fideicomitente 
reconoce y acepta que en el caso de que se encuentre en dicha Lista de Personas 
Restringidas, el Fiduciario deberá de cesar el cumplimiento de sus servicios y reportar dicha 
situación a la SHCP. 
 

s) En cumplimiento a lo dispuesto en la Ley Federal de Protección de Datos Personales en 
Posesión de los Particulares (“LFPDPPP”), el Fiduciario Puente, le ha informado que los 
datos obtenidos en virtud del servicio que celebran con el Fiduciario Puente serán tratados 
de manera confidencial a través de los sistemas provistos para tales efectos y serán usados 
para la operación y registro de los servicios que hubiesen contratado. Asimismo,  reconoce 
que de ser procedentes podrá limitar el uso o divulgación de sus datos o ejercer los derechos 
de acceso, rectificación, cancelación u oposición que le concede la LFPDPPP mediante 
solicitud realizada al Fiduciario en el domicilio señalado en el presente Fideicomiso.  Por 
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otro lado, el Fiduciario le ha informado que tienen derecho a iniciar un Procedimiento de 
Protección de Datos ante el Instituto Nacional de Transparencia, Acceso a la Información y 
Protección de Datos Personales (INAI) dentro de los 15 (quince) días siguientes a la fecha 
en que reciba la respuesta del Fiduciario o a partir de que concluya el plazo de 20 (veinte) 
días contados a partir de la fecha de recepción de su solicitud y que cualquier modificación 
al presente aviso les será notificada mediante un comunicado por escrito enviado a su 
domicilio. Por  último les informó que tratándose de solicitudes de acceso a datos 
personales, procederá la entrega previa acreditación de la identidad correspondiente, en el 
entendido que los  plazos antes referidos podrán ser ampliados una sola vez por un periodo 
igual, siempre y cuando así lo justifiquen las circunstancias del caso. CIBanco, S.A., 
Institución de Banca Múltiple, podrá negar el acceso a los datos personales, o bien, a 
realizar la rectificación o cancelación o conceder la oposición al tratamiento de los mismos, 
en los supuestos establecidos en la LFPDPPP. 
 

t) El Fiduciario Puente le ha informado que su aviso de privacidad de datos personales se 
encuentra disponible en el sitio web www.cibanco.com.mx y que se entenderá que el 
Fideicomitente consiente tácitamente el tratamiento de sus datos mientras no manifiesten su 
oposición. 

II. Declara el Fiduciario Puente, por conducto de sus delegados fiduciarios: 
 

a) Es una institución de banca de múltiple, válidamente constituida y legalmente existente 
conforme a las leyes de México, como se acredita en la escritura pública número 57,840 de 
fecha 6 de febrero de 2008, otorgada ante la fe del Lic. Roberto Núñez y Bandera, titular de 
la notaría pública número 1 de la hoy Ciudad de México, cuyo primer testimonio quedo 
inscrito en el Registro Público de Comercio de la Ciudad de México, bajo el folio 
electrónico mercantil número 384,235 el día 25 de julio de 2008 y está debidamente 
autorizada para actuar como fiduciario conforme al presente Fideicomiso. 

  
b) Que por escritura pública número 111,339, de fecha 23 de abril de 2014, otorgada ante la fe 

del licenciado Amando Mastachi Aguario, titular de la notaría pública número 121 de la 
hoy Ciudad de México, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el Registro Público de la 
Propiedad y del Comercio de la hoy Ciudad de México en los folios mercantiles números 
66,277 y 384,235 con fecha 23 de abril de 2014, se hizo constar la fusión de la institución 
denominada The Bank of New York Mellon, Sociedad Anónima, Institución de Banca 
Múltiple, como fusionante y la institución denominada CIBanco, Sociedad Anónima, 
Institución de Banca Múltiple, como fusionada, así como el cambio de denominación de la 
Institución primeramente citada por la de CIBanco, Sociedad Anónima, Institución de 
Banca Múltiple. 
 

c) Sus delegados fiduciarios cuentan con los poderes y facultades suficientes para obligarlo 
conforme al presente Contrato, según consta en la escritura pública número 118,737 de 
fecha 14 de mayo de 2008 otorgada ante la fe del Lic. Amando Mastachi Aguario titular de 
la Notaría Pública número 121 de la hoy Ciudad de México, cuyos primeros testimonios 
quedaron inscritos en el Registro Público de Comercio de la hoy Ciudad de México el 10 de 

http://www.cibanco.com.mx/
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julio de 2015, en el folio mercantil número 384,235, mismas facultades que a la fecha de 
firma del presente Contrato no les han sido revocadas, modificadas, suspendidas o, en 
forma alguna, limitadas. 

 
d) La celebración de este Fideicomiso Puente, ha sido autorizado por todos los actos 

corporativos o de cualquier otra naturaleza que son aplicables al Fiduciario, necesarios para 
tal efecto. 
 

e) Este Fideicomiso Puente y los demás documentos a que se refiere el mismo, celebrados o a 
celebrarse por él, constituyen, o constituirán, según sea el caso, obligaciones legales y 
válidas del Fiduciario, exigibles en su contra de conformidad con sus propios términos, 
excepto por limitaciones derivadas de disposiciones aplicables que afectan los derechos de 
acreedores generalmente.  
 

f) La celebración de este Fideicomiso Puente y de los demás documentos a que el mismo se 
refiere celebrados o por celebrarse por él, así como el cumplimiento de las obligaciones que 
asume conforme a los mismos, no se opone, ni darán como resultado una violación o 
incumplimiento bajo ningún contrato o instrumento del cual sea parte o por el cual esté 
obligado, o bajo cualquier ley, reglamento, acuerdo, decreto, o sentencia de cualquier 
tribunal, entidad u órgano gubernamental. 

 
g) En cumplimiento a lo dispuesto por el inciso b) de la Fracción XIX del Artículo 106 de la 

Ley de Instituciones de Crédito, el Fiduciario Puente hace constar que explicó en forma 
inequívoca a las partes del presente Fideicomiso, el valor y consecuencias legales de dicha 
disposición, misma que para los efectos conducentes se transcribe a continuación: 

 
“Artículo 106.- A las instituciones de crédito les estará prohibido: 
 
... XIX.- En la realización de las operaciones a que se refiere la fracción XV del Artículo 46 
de esta Ley: ... 
 
b) Responder a los fideicomitentes, mandantes o comitentes, del incumplimiento de los 
deudores por los créditos que otorguen o de los emisores, por los valores que se adquieran, 
salvo que sea por su culpa, según lo dispuesto en la parte final del Artículo 391 de la Ley 
General de Títulos y Operaciones de Crédito, o garantizar la percepción de rendimientos 
por los fondos cuya inversión se les encomiende. 
 
Si al término del fideicomiso, mandato o comisión, constituidos para el otorgamiento de 
créditos, éstos no hubieren sido liquidados por los deudores, la institución deberá 
transferirlos al fideicomitente o fideicomisario, según sea el caso, o al mandante o 
comitente, absteniéndose de cubrir su importe. 
 
Cualquier pacto contrario a lo dispuesto en los dos párrafos anteriores, no producirá efecto 
legal alguno. 
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En los contratos de fideicomiso, mandato o comisión se insertarán en forma notoria los 
párrafos anteriores de este inciso y una declaración de la fiduciaria en el sentido de que hizo 
saber inequívocamente su contenido a las personas de quienes haya recibido bienes para su 
inversión.” 

h) Es su deseo celebrar este Fideicomiso Puente, con el fin de aceptar el cargo de Fiduciario y 
asumir y cumplir las obligaciones que expresamente le derivan del mismo y de las leyes 
aplicables con motivo de su cargo. 

 
i) Conoce las obligaciones que al efecto establece la LMV para los emisores de valores y de 

manera especial las obligaciones que establece la Circular Única de Emisoras, mismas que 
cumplirá en todos sus términos y condiciones. 
 

III. Declara el Administrador, por conducto de sus representantes legales: 
 

a) Es una sociedad anónima promotora de inversión de capital variable, válidamente 
constituida y legalmente existente conforme a las leyes de México, según consta en la 
póliza número 41,919, ante la fe del Licenciado Juan Martín Álvarez Moreno, de fecha 17 
de julio de 2017, titular de la Correduría Pública número 46 de la Ciudad de México, cuyo 
primer testimonio se encuentra inscrito en el Registro Público de Comercio de la Ciudad de 
México  en el Folio Mercantil Electrónico N-2017077278. 
 

b) Sus representantes cuentan con los poderes y facultades suficientes para celebrar y 
obligarse conforme al presente Contrato, señalando que a la fecha del presente Contrato sus 
facultades no le han sido revocadas, modificadas o en forma alguna limitadas y se hacen 
constar en la póliza señalada en el inciso a) anterior.  
 

c) Es su voluntad comparecer a la celebración de presente Contrato y manifestar su 
conformidad con los términos y condiciones del mismo.  

 
IV. Declaran el Fiduciario Puente y el Fideicomitente (“las Partes”) por conducto de sus 

representantes y/o delegados fiduciarios que: 
 

a) Las cláusulas del presente Contrato han sido pactadas sin que exista dolo, error, mala fe, 
reconociendo que el Fiduciario no asume obligación alguna respecto de aquellos actos o 
documentos en los que sea parte o haya participado directamente.  
 

Considerando los Antecedentes y Declaraciones anteriores, las Partes convienen en sujetarse a lo 
que de común acuerdo establecen en las siguientes: 
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CLÁUSULAS 
 
CLÁUSULA I.   DEFINICIONES. 
 
Los términos definidos que se listan a continuación y se utilizan con mayúscula inicial tendrán, para 
todos los efectos, el significado que se atribuye a cada uno a continuación, mismos que serán 
aplicables tanto a la forma singular como plural: 
 
“Administrador” significa, Operadora Upsite S.A.P.I. de C.V. 
 
“Asamblea de Tenedores” significa, el órgano máximo de decisión que representan al conjunto de 
los Tenedores de los CBFIs, con respecto a Fibra Upsite, en términos de la LMV y de la LGTOC. 
 
“Bien Inmueble” significa, conjuntamente, los bienes inmuebles aportados, adquiridos y cualesquier 
otros bienes inmuebles en los términos del artículo 750 del Código Civil Federal, incluyendo, de 
manera enunciativa más no limitativa, todas las construcciones edificadas sobre los mismos, así 
como los terrenos sobre los cuales se encuentran edificados. 
 
“CBFIs” significa, los certificados bursátiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por el fiduciario de 
Fibra Upsite, de conformidad con lo previsto en Fibra Upsite, la LMV, la Circular Única de 
Emisoras y otras disposiciones legales aplicables. 
 
“CBFIs Aportados”, significa los 17,409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil 
trescientos tres) CBFIs destinados para los Propietarios iniciales. 
 
“Circular Única de Emisoras” significa, las Disposiciones de Carácter General Aplicables a las 
Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial 
de la Federación el 19 de marzo de 2003, según las mismas han sido o sean modificadas de tiempo 
en tiempo.  
 
“Circular 1/2005” significa, la disposición emitida por el Banco de México, la cual contiene las 
Reglas a las que deberán sujetarse las Instituciones 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 según la misma sea reformada o sustituida de tiempo en 
tiempo. 
 
“Comité Técnico” significa, el órgano constituido en Fibra Upsite de conformidad con lo 
establecido en el artículo 80 de la LIC, que permanecerá en funciones durante la vigencia de Fibra 
Upsite. 
 
“Convenio de Adhesión” significa, el convenio que conforme a las instrucciones del Comité 
Técnico, del Administrador o la Asamblea de Tenedores según sus respectivas facultades conforme 
Fibra Upsite, celebre el fiduciario del Fibra Upsite con los Propietarios, mediante el cual dichos 
Propietarios aportarán al Patrimonio de Fibra Upsite uno o más Bienes Inmuebles y adquirirán en 
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consecuencia el carácter de Fideicomitentes Adherentes de Fibra Upsite; en el  entendido que;  la 
aportación realizada por los Propietarios iniciales será autorizada e instruida por el Comité Técnico 
conforme a lo establecido en Fibra Upsite. 
 
“Contrato de Promesa de Adhesión” significa, el contrato que conforme a las instrucciones del 
Comité Técnico, del Administrador o la Asamblea de Tenedores según sus respectivas facultades 
conforme Fibra Upsite, celebre el fiduciario del Fibra Upsite con los futuros propietarios, mediante 
el cual dichos futuros propietarios celebrarán un Convenio de Adhesión definitivo en los términos y 
condiciones establecidos en los mismos. 
 
“Cuentas del Fideicomiso” significa la referencia conjunta a todas y cada una de las cuentas de 
cheques y/o de intermediación bursátil y/o de inversión que el Fiduciario, por instrucciones previas 
y por escrito del Administrador, abra, administre y mantenga en CIBanco, S.A., Institución de 
Banca Múltiple o en la institución de crédito que se le instruya. 
 
“Fecha de Oferta Pública” significa, el 19 de junio de 2018. 
 
“Fibra Upsite” significa, el Fideicomiso Irrevocable de Administración fecha 12 de junio de 2018, 
identificado con el número 3218, celebrado entre Upsite México, S.A.P.I. de C.V., en su calidad de 
fideicomitente,  Banco Actinver, S.A. Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Actinver, 
División Fiduciaria como fiduciario y CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, en su carácter 
de representante común, con la comparecencia de Operadora Upsite, S.A.P.I. de C.V., como 
administrador. 
 
“Fideicomiso Puente” significa, el presente contrato de fideicomiso de administración CIB/3027. 
 
“Fideicomitente” significa, Banco Actinver, S.A., Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero 
Actinver, División Fiduciaria, actuando única y exclusivamente en su carácter de fiduciario de Fibra 
Upsite. 
 
“Fiduciario Puente” significa, CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple. 
 
“LGTOC” significa, Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, según la misma ha sido o  
sea modificada o adicionada de tiempo en tiempo. 
 
“LIC” significa, Ley de Instituciones de Crédito, según la misma ha sido o sea modificada o 
adicionada de tiempo en tiempo.  
 
“LMV” significa, Ley del Mercado de Valores, según la misma ha sido o sea modificada o 
adicionada de tiempo en tiempo. 
 
“Oferta Pública” significa, la oferta pública de los CBFIs, bajo modalidad restringida, a que se 
refiere el Antecedente I. 
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“Partes” significa, en conjunto, el Fiduciario Puente y el Fideicomitente. 
 
“Patrimonio de Fibra Upsite” significa, los bienes, derechos y obligaciones que se especifican en el 
Inciso 4.01 de Fibra Upsite. 
 
“Portafolio de Oportunidades de Inversión” significa, la cartera de proyectos potenciales de 
inversión en Bienes Inmuebles que actualmente tiene el Administrador. 
 
“Propietarios” significa, cualquier persona propietaria de uno o más Bienes Inmuebles, que aporte o 
transmita dichos Bienes Inmuebles al Patrimonio de Fibra Upsite.  
 
“Tenedores” significa, las personas que sean titulares o propietarios de CBFIs. 
 
CLÁUSULA II. CONSTITUCIÓN DEL FIDEICOMISO. 
 
Las Partes en este acto constituyen el Fideicomiso Puente para los fines que se establecen más 
adelante. El Fideicomiso Puente se regirá en todo momento conforme a los términos y condiciones 
establecidos en este Contrato y la ley o las disposiciones legales aplicables, según las mismas sean 
modificadas de tiempo en tiempo.  
 
CLÁUSULA III. APORTACIÓN INICIAL.  
 
El Fideicomitente designa al Fiduciario Puente para actuar con tal carácter en el Fideicomiso 
Puente. Para efectos de lo anterior aportará al Fideicomiso Puente la cantidad de $1.00 M.N. (Un 
Peso 00/100 Moneda Nacional), cantidad que será depositada por el Fideicomitente en la Cuenta de 
Aportación Inicial del Fideicomiso (la “Aportación Inicial”). 
 
CLÁUSULA IV. ACEPTACIÓN DEL CARGO DE FIDUCIARIO.  
 
El Fiduciario Puente por medio del presente acepta el cargo de fiduciario de este Fideicomiso 
Puente y conviene en llevar a cabo todos los actos que se describen en el presente y cumplir con las 
obligaciones que le deriven del mismo, de la ley o las disposiciones legales  y aplicables. El 
Fideicomitente reconoce y acepta que la Aportación Inicial se entrega al Fiduciario mediante 
depósito en la Cuenta del Fideicomiso respectiva, quien la recibe de conformidad y otorga por 
medio de la firma del presente Contrato, el recibo correspondiente. El Fideicomitente en este acto 
reconoce, que la Aportación Inicial, no se encontrará sujeta a los términos de Inversiones Permitidas 
dispuestos en el presente Contrato, y que el Fiduciario revertirá a favor del Fideicomitente la 
Aportación Inicial al momento de extinguir totalmente el presente Fideicomiso, reservándose el 
derecho de solicitar en cualquier momento al Fideicomitente o a cualquiera de los Fideicomisarios 
en Primer Lugar, según sea el caso, que le determine el origen o identificación de cualesquier 
depósito, aportación, transmisión, transferencia e incremento a las Cuentas del Fideicomiso, en 
cumplimiento de la normatividad que en tal sentido le es aplicable y en el entendido de que los 
cheques se reciben salvo buen cobro, las transferencias se tendrán por recibidas cuando 
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efectivamente hayan sido acreditadas en la cuenta del Fideicomiso y bajo ninguna circunstancia 
recibirá aportaciones o depósitos en efectivo o en metales amonedados. 
 
CLÁUSULA V. PARTES DEL FIDEICOMISO. 
 

Son partes del presente Fideicomiso: 

Fideicomitente: Banco Actinver, S.A. Institución de Banca Múltiple, Grupo 
Financiero Actinver, actuando única y exclusivamente como 
fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Administración 
identificado con el No. 3218, sus causahabientes, sucesores o 
cesionarios. 

Fiduciario: CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, en su carácter de 
fiduciario conforme a este Fideicomiso Puente, sus causahabientes, 
sucesores o cesionarios. 

Fideicomisarios en Primer 
Lugar 

Cada uno de los Propietarios iniciales. 

 
CLÁUSULA VI. PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO. 
 
Durante la vigencia del presente Fideicomiso Puente, el patrimonio del fideicomiso se conforma o 
conformará, según sea el caso, de los siguientes bienes, activos y derechos (conjuntamente el 
“Patrimonio del Fideicomiso”): 

i. La Aportación Inicial a que se refiere a la Cláusula III de este Contrato;  
 

ii. La cantidad de 17,409,303 (diecisiete millones cuatrocientos nueve mil trescientos tres) 
CBFIs que están reservados para los Propietarios iniciales de los Bienes Inmuebles que 
sean aportados a Fibra Upsite. Dichos CBFIs se aportarán al Fideicomiso Puente en la 
fecha de la Oferta Pública.  
 

iii. Los derechos derivados de los CBFIs Aportados que conforman el Patrimonio del 
Fideicomiso. 

Lo establecido en el inciso (i) de la presente Cláusula hará las veces de inventario de los bienes que 
integran el Patrimonio del Fideicomiso al momento de la constitución del Fideicomiso, en 
cumplimiento de lo dispuesto por el numeral 5.1 de la Circular 1/2005 y al momento de su firma, el 
Fideicomitente conserva un tanto original del mismo. Dicho inventario del Patrimonio del 
Fideicomiso se considerará modificado, de tiempo en tiempo, en la medida que los bienes y 
derechos descritos con anterioridad se integren al Patrimonio del Fideicomiso o se modifiquen. 
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CLÁUSULA VII. FINES DEL FIDEICOMISO. 
 
Las Partes establecen como fines del Fideicomiso Puente los siguientes: 
 

i. Que el Fiduciario Puente reciba la aportación inicial a que se refiere la Cláusula III.  
 

ii. Que el Fiduciario abra, mantenga y administre una cuenta de intermediación bursátil con CI 
Casa de Bolsa, S.A., con el fin de mantener la custodia de los CBFIs Aportados que formen 
parte del Patrimonio del Fideicomiso; así como de las cuentas de cheques y de inversión 
que por instrucciones previas y por escrito le instruya el Administrador y siempre que sean 
necesarias para el cumplimiento de los fines del Fideicomiso. 
 

iii. Que el Fiduciario Puente realice todos aquellos actos, en su carácter de tenedor de los 
CBFIs Aportados, necesarios para administrarlos en los términos establecidos en el presente 
Contrato previas instrucciones del Administrador;  
 

iv. Que el Fiduciario Puente reciba y mantenga la cantidad de 17,409,303 (diecisiete millones 
cuatrocientos nueve mil trescientos tres) como CBFIs Aportados para ser entregados al 
Propietario inicial que corresponda en forma electrónica, en los términos de lo establecido 
en el presente Contrato, de acuerdo con las instrucciones que el Fiduciario Puente reciba del 
Administrador. 
 

v. Que el Fiduciario, previas instrucciones por escrito del Administrador, ejerza  los derechos 
de voto correspondientes a los CBFIs Aportados a que se refiere el inciso anterior en el 
mismo sentido que la mayoría de los Tenedores que hayan adquirido CBFIs Aportados en 
la Oferta Pública y que no sean aportantes de terrenos en las Asambleas de Tenedores de 
Fibra Upsite. 
 

vi. En caso de cumplirse alguna de las condiciones resolutorias de uno o más de los Convenios 
de Adhesión o de los Contrato de Promesa de Adhesión celebrados, mantener los CBFIs 
Aportados correspondientes, para ser entregados a un Propietario sustituto conforme a las 
instrucciones del Administrador, previa aprobación de la Asamblea de Tenedores. 
 

vii. Previa instrucción del Administrador, reintegrar al Fideicomitente los CBFIs Aportados no 
entregados a los Propietarios iniciales por resolverse alguno o todos los Convenios de 
Adhesión o los Contratos de Promesa de Adhesión en los primeros 12 meses transcurridos a 
partir de la fecha de la Oferta Pública, o de cualquier otra forma conforme a las 
autorizaciones de la Asamblea de Tenedores.  
 

viii. En general, llevar a cabo cualquier otra acción que sea necesaria o conveniente para realizar 
o cumplir con los fines del Fideicomiso, según le sea instruido por el Administrador de 
conformidad con los términos del presente Fideicomiso Puente, las disposiciones o leyes 
aplicables. 
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CLÁUSULA VIII. ENTREGA DE LOS CBFIS. 
 
En caso de no actualizarse las condiciones resolutorias previstas en los Convenios de Adhesión o de 
los Contratos de Promesa de Adhesión dentro de los plazos correspondientes, respecto a cualquier 
Propietario inicial, el Administrador  deberá notificar dicha circunstancia al Fiduciario Puente (con 
copia para el Fideicomitente) y deberá instruir por escrito al Fiduciario Puente la entrega de los 
CBFIs Aportados que correspondan al Propietario Inicial, al momento de la firma de la escritura 
que formalice la transmisión de la propiedad del Bien Inmueble a Fibra Upsite ante notario público 
en términos del Convenio de Adhesión o del Contrato de Promesa de Adhesión suscrito por esté 
último y el fiduciario de Fibra Upsite; en el entendido que, dicha instrucción deberá contener, entre 
otras cosas: el número de CBFIs Aportados a transferirse al Propietario inicial y los datos de la 
cuenta a la cual deberá transferirse los CBFIs Aportados.   
 
En caso de actualizarse una o más condiciones resolutorias previstas en el Convenio de Adhesión o 
del Contrato de Promesa de Adhesión de que se trate respecto a cualquier Propietario inicial, el 
Administrador deberá notificar dicha circunstancia al Fiduciario Puente (con copia para el 
Fideicomitente), a efecto de que el Fiduciario Puente conserve los CBFIs Aportados que 
corresponderían a dicho Propietario inicial en el Patrimonio del Fideicomiso, hasta en tanto reciba 
instrucción en contrario por parte del Administrador. 
 
Lo anterior; en el entendido que, los CBFIs Aportados que no sean entregados a un Propietario 
Inicial en términos de lo establecido en el párrafo anterior, únicamente  podrán ser entregados a un 
Propietario sustituto, o destinados en términos de lo autorizado por la Asamblea de Tenedores de 
Fibra Upsite, previa instrucción por escrito que al efecto reciba del Administrador.  
 
CLÁUSULA IX. REINTEGRACIÓN 
 
Si transcurrido el plazo de 12 meses a partir de la Fecha de Oferta Pública, se hubieran actualizado 
las condiciones resolutorias previstas en cualquiera de los Convenios de Adhesión o de los 
Contratos de Promesa de Adhesión celebrados por el fiduciario del Fibra Upsite y los Propietarios 
iniciales o los futuros propietarios, y sin que se hubieran entregado los CBFIs materia de dichos 
Convenios de Adhesión y Contratos de Promesa de Adhesión a un Propietario sustituto o, bien, se 
haya  dispuesto de ellos en cualquier otra forma conforme a lo que al efecto haya autorizado por la 
Asamblea de Tenedores de Fibra Upsite, el Fiduciario Puente, previa instrucción del Administrador 
deberá reintegrar dichos CBFIs Aportados al Fideicomitente para todos los efectos legales a que 
haya lugar, procediéndose en consecuencia a la extinción del presente Fideicomiso Puente. 
 
CLÁUSULA X. CUENTAS  
 
El Fiduciario, previas instrucciones por escrito del Administrador, abrirá, mantendrá y administrará  
las Cuentas del Fideicomiso necesarias, entre ellas de intermediación bursátil, en cualquiera de las 
instituciones autorizadas por la ley, a efecto de poder cumplir con los fines del presente Contrato, 
incluyendo sin limitar, recibir y administrar la Aportación Inicial y los CBFIs reservados para los 
Propietarios iniciales en CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple o en las instituciones de 
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crédito que el Administrador le instruya. Cada una de las Cuentas del Fideicomiso en las cuales se 
encuentre depositado y acreditado el efectivo de las Cuentas del Fideicomiso, deberá estar 
controlada exclusivamente por el Fiduciario, quien será el único facultado para efectuar retiros de 
las mismas y quien tendrá, sujeto a los términos del presente Contrato, el único y exclusivo dominio 
y control. Lo anterior, en el entendido que el Fiduciario será el único facultado y autorizado para 
llevar a cabo la apertura y cancelación de las Cuentas del Fideicomiso, facultad que por ningún 
motivo y/o circunstancia estará autorizado a delegar. En caso de que en términos de esta cláusula se 
requiera de aperturar cuentas de cheques, éstas deberán ser cuentas de cheques sin chequeras y el 
Administrador y el Fideicomitente en este acto instruyen al Fiduciario para que éste mantenga en 
cada una de ellas un saldo mínimo requerido para que la chequera no genere comisiones ni la cuenta 
respectiva sea cancelada o bloqueada. 
 
El Fiduciario estará obligado a realizar los traspasos, depósitos, transferencias, inversiones o 
reinversiones (en las fechas, a las cuentas, por los montos y demás términos y condiciones 
señalados por el Administrador en las instrucciones respectivas) previamente instruidas, sin 
responsabilidad alguna a su cargo cuando las transferencias no puedan realizarse por circunstancias 
atribuibles al portal, al sistema o a la institución de crédito en el que se encuentren abiertas las 
Cuentas del Fideicomiso, incluyendo los servicios de banca prestados directamente por CIBanco, 
S.A., Institución de Banca Múltiple, cuyos servicios de banca no se deben confundir con los 
servicios fiduciarios del Fiduciario del Fideicomiso.  Una vez realizada la apertura de las Cuentas 
del Fideicomiso, el Fiduciario notificará la información de las mismas, y en su caso, el 
Fideicomitente previa instrucción que al efecto reciba y con cargo al patrimonio de Fibra Upsite 
hasta donde este baste y alcance, quedará obligado al depósito del saldo mínimo requerido por la 
institución bancaria ante la que se abran las Cuentas del Fideicomiso, con la finalidad de mantener 
la activación de las mismas y evitar el bloqueo o cancelación de cualquiera de éstas por falta de 
saldo. En caso de que no se cumpla con dicha obligación, las Partes reconocen que el Fiduciario 
Puente no tendrá responsabilidad alguna en caso de bloqueo o cancelación de alguna de las Cuentas 
del Fideicomiso por falta de saldo requerido.   
 
Para la correcta administración de los recursos depositados y acreditados en las Cuentas del 
Fideicomiso, el Fiduciario Puente, previa instrucción que al efecto reciba por parte del 
Administrador, dará acceso de consulta a las Cuentas del Fideicomiso, cuya naturaleza así lo 
permita, a las personas físicas que el Administrador le instruya con la información siguiente de cada 
una de ellas; (i) nombre completo del autorizado; (ii) teléfono donde pueda localizarse en todo 
momento por seguridad, operaciones inusuales, sospechas o inusuales; (iii) detalle del domicilio 
donde se le enviará el dispositivo de consulta y copia simple del comprobante del domicilio 
respectivo; (iv) correo electrónico; (v) copia simple de su registro federal de contribuyentes; (vi) 
copia simple de su clave única de registro de población; (vii) y adjuntar a la instrucción copia 
simple de su identificación oficial con firma, legible y vigente. 
 
Cualquier estado de cuenta y/o reporte requerido bajo los términos del presente Contrato que sea 
presentado al Administrador o el Fideicomitente, por el Fiduciario Puente, será preparado de 
conformidad con los formatos que han sido institucionalmente aprobados, y deberán contener toda 
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la información que el Fiduciario Puente determine, de conformidad con las políticas institucionales 
y se enviará por correo electrónico adjuntando debidamente al mismo el formato respectivo en PDF.  
 
Las Partes, tendrán la facultad de solicitar aclaraciones al respecto dentro de los 20 Días Hábiles 
siguientes a la recepción de los estados de cuenta y reportes correspondientes. En caso de no hacer 
observaciones dentro de dicho plazo, la información se tendrá por aceptada tácitamente por las 
demás partes. Respecto a los saldos en las Cuentas del Fideicomiso o cualquier otra información 
con respecto al Patrimonio del Fideicomiso que le soliciten el Administrador, Fideicomisario y/o  
Fideicomitente por escrito, a más tardar dentro de los 5 Días Hábiles siguientes a la fecha en que el 
Fiduciario Puente reciba dicha solicitud por escrito, salvo que expresamente se establezca otro plazo 
de entrega conforme al presente Contrato de Fideicomiso. 
 
En el caso de que cualquiera de las Cuentas del Fideicomiso sean mantenidas por una institución 
financiera distinta de CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, el Fiduciario deberá entregar 
los estados de cuenta de dichas Cuentas del Fideicomiso al Administrador y al Fideicomitente 
dentro de los 3 (tres) Días Hábiles siguientes a la fecha en que el Fiduciario reciba los estados de 
cuenta de las Cuentas del Fideicomiso del banco correspondiente. El Fiduciario Puente deberá 
entregar dichos estados de cuenta electrónicamente al correo electrónico establecido por dicha Parte 
en el presente Contrato de Fideicomiso o a cualquier otro correo electrónico que dichas Partes 
notifiquen al Fiduciario Puente mediante escrito firmado por el representante legal de cada una de 
las Partes. El Fideicomitente y el Administrador acuerdan que el Fiduciario Puente únicamente 
estará obligado a entregar dichos estados de cuenta con base en los formatos institucionales de las 
instituciones en donde se tengan aperturadas las cuentas, sin necesidad de replicar la información 
del banco correspondiente en los estados de cuenta del Fiduciario Puente a que se refiere esta 
cláusula. El Administrador y el Fideicomitente expresan su consentimiento y aceptación para que 
dichos estados de cuenta sean enviados electrónicamente al correo electrónico establecido en la 
sección respectiva del presente Contrato de Fideicomiso o a cualquier otro correo electrónico que 
dichas Partes notifiquen al Fiduciario Puente mediante escrito firmado por el representante legal de 
cada una de las Partes. El Fiduciario Puente no será responsable si dichos estados de cuenta no 
pudiesen ser entregados por causas no imputables al Fiduciario Puente, en cuyo caso cualquiera del 
Administrador o el Fideicomitente podrán solicitar al Fiduciario una copia de los estados de cuenta 
correspondientes. 
 
CLÁUSULA XI. INVERSIONES. 
 
El Fiduciario sólo podrá invertir las cantidades líquidas que se encuentren dentro del Patrimonio del 
Fideicomiso Puente según las instrucciones que reciba por escrito por parte del  Administrador o del 
Fideicomitente. 
 
En caso de que el Administrador no le instruya al Fiduciario en que invertir y siempre que no se 
destinen el cumplimiento de los fines del Fideicomiso, el Fiduciario Puente invertirá los recursos en 
efectivo que se encuentren depositados y depositados en las Cuentas del Fideicomiso en;  (i) la 
inversión a 1 (un) día en (i) valores gubernamentales denominados en pesos emitidos o garantizados 
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por el gobierno federal; (ii) pagarés con rendimiento de liquidación al vencimiento a 1 (un) día 
(“Inversiones Permitidas”). 
 
El Fiduciario Puente solo estará obligado a llevar a cabo Inversiones Permitidas si el Patrimonio del 
Fideicomiso cuenta con recursos por los montos mínimos suficientes para realizar las inversiones de 
conformidad con la situación del mercado, así como de acuerdo con las disposiciones vigentes al 
momento, para acceder al tipo de inversión que corresponda en términos del presente Contrato. 
 
La compra de valores o instrumentos de inversión se sujetará a los horarios, disposición y liquidez 
de los mismos y a las condiciones del mercado existentes en el momento en que el Fiduciario 
realice la operación. Las Partes en este acto liberan expresamente al Fiduciario Puente de cualquier 
responsabilidad derivada de la compra de valores o instrumentos de inversión en términos del 
presente Fideicomiso, así como por las pérdidas o menoscabos que pudieran afectar la materia del 
presente Fideicomiso, como consecuencia de las inversiones efectuadas por el Fiduciario Puente en 
términos del presente Fideicomiso. 
 
En todo caso, las instrucciones de inversión o venta deberán ser giradas por el Comité Técnico de 
Fibra Upsite al Fiduciario Puente y del Fiduciario Puente al intermediario financiero.  Por ningún 
motivo se podrá otorgar la discrecionalidad de la inversión al Fiduciario y/o intermediario 
financiero que tenga la inversión. 
 
Para los efectos de la inversión a que se refiere la presente cláusula, el Fiduciario Puente se sujetará 
en todo caso a las disposiciones legales o administrativas que regulen las inversiones de recursos 
materia de fideicomisos. 
  
El ejercicio de derechos derivados de las inversiones se realizará en términos del contrato de 
inversión celebrado por el Fiduciario Puente para realizar las inversiones en términos del presente 
Fideicomiso. 
 
El Fiduciario podrá llevar a cabo todos los actos y celebrar todos los contratos que se requieran para 
efectuar la inversión de la materia del presente Fideicomiso conforme a lo establecido en esta 
cláusula, no estando obligado en ningún caso, a entregar físicamente los valores o instrumentos 
adquiridos como consecuencia de las inversiones realizadas. 
 
El Fiduciario Puente, de conformidad con las instrucciones expresas que en este acto al efecto le 
otorgue el Administrador, con cargo a la materia del Fideicomiso, pagará el importe de todos los 
gastos, comisiones o cualesquier otra erogación que se deriven de los actos o contratos necesarios 
para efectuar las inversiones, las operaciones bancarias, las operaciones financieras y las demás 
transacciones bancarias que se realicen con el Patrimonio del Fideicomiso. En caso de ser 
insuficiente el Patrimonio del Fideicomiso para hacer frente a dichas erogaciones, el Fiduciario 
queda liberado de cualquier responsabilidad, quedando expresamente obligado el Fideicomitente a 
cumplirlas; en el entendido, que el Fideicomitente únicamente responderá en su carácter de 
fiduciario de Fibra Upsite, hasta donde baste y alcance el patrimonio del fideicomiso Fibra Upsite. 
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En ningún supuesto el Fiduciario podrá invertir los recursos en efectivo que se encuentren dentro 
del Patrimonio del Fideicomiso en la adquisición de instrumentos o valores de cualquier especie 
emitidos o garantizados por cualquiera de las Afiliadas, subsidiarias o controladora del 
Fideicomitente. 
 
El Fideicomitente en este acto, libera expresamente al Fiduciario de cualquier responsabilidad 
derivada de la compra de valores o instrumentos de inversión, así como por las pérdidas o 
menoscabos que pudieran afectar la materia del presente Fideicomiso, como consecuencia de las 
inversiones efectuadas por el Fiduciario en acatamiento a las instrucciones que le gire el 
Administrador. 
 
De conformidad con lo establecido en la disposición 3.2 de la Circular 1/2005 expedida por el 
Banco de México, los recursos que no se inviertan de manera inmediata conforme a los fines del 
Fideicomiso, deberán ser depositados en una institución de crédito a más tardar el Día Hábil 
siguiente al que se reciban, en tanto se aplican al fin pactado en el presente Contrato.  De realizarse 
el depósito en CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, éste deberá devengar la tasa más alta 
que dicha institución pague por operaciones al mismo plazo y monto similar, en las mismas fechas 
en que se mantenga el depósito. 
 
Para los efectos de la inversión a que se refiere la presente Cláusula, el Fiduciario deberá observar 
los lineamientos y políticas que la división fiduciaria de CIBanco, S.A., tiene implementado para el 
control y monitoreo de las inversiones. 
 
El Fiduciario no será responsable por los menoscabos que sufran los valores en que se invierta el 
Patrimonio del Fideicomiso, con relación al precio de adquisición, por fluctuaciones en el mercado.  
No obstante lo anterior, el Fiduciario, deberá obrar siempre como buen padre de familia, y será 
responsable de las pérdidas o menoscabos que los bienes sufran por su culpa o negligencia en los 
términos del artículo 391 y demás aplicables de la LGTOC y responderá civilmente por los daños y 
perjuicios que cause por el incumplimiento de sus obligaciones asumidas en el presente Contrato en 
términos de lo dispuesto y de conformidad con lo establecido en el numeral 5.2 de la Circular 
1/2005, determinada por autoridad competente mediante sentencia firme e inapelable. 
 
En atención a las Disposiciones de carácter general aplicables a las Casas de Bolsa e Instituciones 
de Crédito en Materia de Servicios de Inversión emitidas por la Comisión Nacional Bancaria y de 
Valores, o cualquier otra disposición oficial que la modifique o sustituya, al Fideicomitente y a los 
Fideicomisarios en Primer Lugar reconocen que el Fiduciario sólo ejecuta instrucciones de 
inversión emitidas en términos previstos en este Contrato, sin prestar servicio o atención de asesoría 
en ningún sentido, incluyendo en materia de inversión, considerándose éstas como servicio de 
ejecución de operaciones. Asimismo, en atención a dichas disposiciones, el Fideicomitente y el 
Administrador autorizan al Fiduciario a solicitar a las instituciones financieras donde se mantengan 
abiertas las Cuentas del Fideicomiso la exclusión de la aplicación de dichas disposiciones, 
considerándose como un inversionista institucional (como dicho término se define en las 
disposiciones aplicables). 
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El Fiduciario ha explicado de manera clara e inequívoca al Fideicomitente el contenido de la 
sección 5.4 de la Circular, cuyo primer párrafo se transcribe a continuación para todos los efectos a 
que haya lugar: 
 
“De conformidad con lo dispuesto en los artículos 106 fracción XIX inciso a) de la Ley de 
Instituciones de Crédito, 103 fracción IX inciso b) de la Ley del Mercado de Valores, 62 fracción 
VI inciso a) de la Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros, y 60 fracción 
VI Bis, inciso a) de la Ley Federal de Instituciones de Fianzas, se autoriza a las Instituciones de 
Banca Múltiple, a las Instituciones de Banca de Desarrollo que corresponda en términos de sus 
leyes orgánicas, a las Casas de Bolsa, a las Instituciones de Seguros y a las Instituciones de 
Fianzas, para que en cumplimiento de Fideicomisos puedan llevar a cabo operaciones con la 
misma institución actuando por cuenta propia, siempre y cuando se trate de operaciones que su ley 
o disposiciones que emanen de ellas les permitan realizar y se establezcan medidas preventivas 
para evitar conflictos de intereses.” 
 
(i) El Fiduciario podrá realizar las operaciones a que se refiere el numeral 5.4 de la Circular 
1/2005, actuando por cuenta propia, siempre y cuando se trate de operaciones que la LIC o 
disposiciones que emanen de ella le permitan realizar y se establezcan medidas preventivas para 
evitar conflictos de intereses (las “Operaciones”); 
 
(ii) Las Operaciones se llevarán a cabo previa aprobación expresa que, en cada caso, otorgue el 
Administrador mediante las instrucciones escritas que entreguen al Fiduciario a través de algún 
medio que deje constancia documental, incluso en medios electrónicos;  
 
(iii) En la realización de las Operaciones, los derechos y obligaciones del Fiduciario actuando con 
tal carácter y por cuenta propia no se extinguirán por confusión;  
 
(iv) Las Inversiones Permitidas se autorizan y permiten expresamente por el Fideicomitente y el 
Administrador; 
 
(v) El departamento o área de CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, actuando en su 
propio nombre, y el departamento o área del Fiduciario, en dicho carácter, no son y no serán 
directamente dependientes entre ellos. 
 
De conformidad con lo establecido en la regla 3.2 (tres punto dos) de la Circular 1/2005 (uno 
diagonal dos mil cinco) expedida por el Banco de México, los recursos que no se inviertan de 
manera inmediata conforme a los fines del Fideicomiso, deberán ser depositados en una institución 
de crédito a más tardar el Día Hábil siguiente al que se reciban, en tanto se aplican al fin pactado en 
el presente Contrato. De realizarse el depósito en CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, éste 
deberá devengar la tasa más alta que dicha institución pague por operaciones al mismo plazo y 
monto similar, en las mismas fechas en que se mantenga el depósito. 
 
CLÁUSULA XII. DISPOSICIONES LEGALES. 
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El Fiduciario ha explicado de manera clara e inequívoca al Fideicomitente el contenido de la 
sección 5.4 de la Circular, cuyo primer párrafo se transcribe a continuación para todos los efectos a 
que haya lugar: 
 
“De conformidad con lo dispuesto en los artículos 106 fracción XIX inciso a) de la Ley de 
Instituciones de Crédito, 103 fracción IX inciso b) de la Ley del Mercado de Valores, 62 fracción 
VI inciso a) de la Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros, y 60 fracción 
VI Bis, inciso a) de la Ley Federal de Instituciones de Fianzas, se autoriza a las Instituciones de 
Banca Múltiple, a las Instituciones de Banca de Desarrollo que corresponda en términos de sus 
leyes orgánicas, a las Casas de Bolsa, a las Instituciones de Seguros y a las Instituciones de 
Fianzas, para que en cumplimiento de Fideicomisos puedan llevar a cabo operaciones con la 
misma institución actuando por cuenta propia, siempre y cuando se trate de operaciones que su ley 
o disposiciones que emanen de ellas les permitan realizar y se establezcan medidas preventivas 
para evitar conflictos de intereses.” 
 
El Fiduciario podrá realizar las operaciones a que se refiere el numeral 5.4 de la Circular 1/2005, 
actuando por cuenta propia, siempre y cuando se trate de operaciones que la LIC o disposiciones 
que emanen de ella le permitan realizar y se establezcan medidas preventivas para evitar conflictos 
de intereses (las “Operaciones”). 
 
Las Operaciones se llevarán a cabo previa aprobación expresa que, en cada caso, otorgue el 
Administrador mediante las instrucciones escritas que entreguen al Fiduciario a través de algún 
medio que deje constancia documental, incluso en medios electrónicos. 
 
En la realización de las Operaciones, los derechos y obligaciones del Fiduciario actuando con tal 
carácter y por cuenta propia no se extinguirán por confusión. 
 
Las Inversiones Permitidas se autorizan y permiten expresamente por el Fideicomitente y el 
Administrador; 
 
El departamento o área de CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, actuando en su propio 
nombre, y el departamento o área del Fiduciario, en dicho carácter, no son y no serán directamente 
dependientes entre ellos. 
 
De conformidad con lo establecido en la regla 3.2 (tres punto dos) de la Circular 1/2005 (uno 
diagonal dos mil cinco) expedida por el Banco de México, los recursos que no se inviertan de 
manera inmediata conforme a los fines del Fideicomiso, deberán ser depositados en una institución 
de crédito a más tardar el Día Hábil siguiente al que se reciban, en tanto se aplican al fin pactado en 
el presente Contrato. De realizarse el depósito en CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple, éste 
deberá devengar la tasa más alta que dicha institución pague por operaciones al mismo plazo y 
monto similar, en las mismas fechas en que se mantenga el depósito. 

CLÁUSULA XIII. PROHIBICIONES LEGALES. 
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En cumplimiento a lo dispuesto por la fracción XIX del artículo 106 de la LIC vigente, y 
disposiciones emitidas por el Banco de México, el Fiduciario Puente hace constar que explicó en 
forma inequívoca a las Partes del presente Fideicomiso Puente, y en especial al Fideicomitente, el 
valor y consecuencias legales de dicha fracción y demás prohibiciones a las que está sujeto el 
Fiduciario Puente. Para dichos efectos se transcribe a continuación la fracción XIX del artículo 106 
de la Ley de Instituciones de Crédito: 

“(…) 

b) Responder a los fideicomitentes, mandantes o comitentes, del incumplimiento de los 
deudores, por los créditos que se otorguen, o de los emisores, por los valores que se 
adquieran, salvo que sea por su culpa, según lo dispuesto en la parte final del artículo 391 
de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, o garantizar la percepción de 
rendimientos por los fondos cuya inversión se les encomiende. 

Si al término del fideicomiso, mandato o comisión constituidos para el otorgamiento de 
créditos, éstos no hubieren sido liquidados por los deudores, la institución deberá 
transferirlos al fideicomitente o fideicomisario, según sea el caso, o al mandante o 
comitente, absteniéndose de cubrir su importe. 

En los contratos de fideicomiso, mandato o comisión se insertará en forma notoria lo 
dispuesto en este inciso y una declaración de la fiduciaria en el sentido de que hizo saber 
inequívocamente su contenido a las personas de quienes haya recibido bienes o derechos 
para su afectación fiduciaria; 

c) Actuar como fiduciarias, mandatarias o comisionistas en fideicomisos, mandatos o 
comisiones, respectivamente, a través de los cuales se capten, directa o indirectamente, 
recursos del público, mediante cualquier acto causante de pasivo directo o contingente, 
excepto tratándose de fideicomisos constituidos por el Gobierno Federal a través de la 
Secretaría de Hacienda y Crédito Público, y de fideicomisos a través de los cuales se 
emitan valores que se inscriban en el Registro Nacional de Valores de conformidad con lo 
previsto en la Ley del Mercado de Valores; 

d) Desempeñar los fideicomisos, mandatos o comisiones a que se refiere el segundo párrafo 
del artículo 88 de la Ley de Sociedades de Inversión; 

e) Actuar en fideicomisos, mandatos o comisiones a través de los cuales se evadan 
limitaciones o prohibiciones contenidas en las leyes financieras; 

f) Utilizar fondos o valores de los fideicomisos, mandatos o comisiones destinados al 
otorgamiento de créditos, en que la fiduciaria tenga la facultad discrecional, en el 
otorgamiento de los mismos para realizar operaciones en virtud de las cuales resulten o 
puedan resultar deudores sus delegados fiduciarios; los miembros del consejo de 
administración o consejo directivo, según corresponda, tanto propietarios como suplentes, 
estén o no en funciones; los empleados y funcionarios de la institución; los comisarios 
propietarios o suplentes, estén o no en funciones; los auditores externos de la institución; 
los miembros del comité técnico del fideicomiso respectivo; los ascendientes o 
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descendientes en primer grado o cónyuges de las personas citadas, las sociedades en cuyas 
asambleas tengan mayoría dichas personas o las mismas instituciones, asimismo aquellas 
personas que el Banco de México determine mediante disposiciones de carácter general; 

g) Administrar fincas rústicas, a menos que hayan recibido la administración para 
distribuir el patrimonio entre herederos, legatarios, asociados o acreedores, o para pagar 
una obligación o para garantizar su cumplimiento con el valor de la misma finca o de sus 
productos, y sin que en estos casos la administración exceda del plazo de dos años, salvo 
los casos de fideicomisos a la producción o fideicomisos de garantía, y 

h) Celebrar fideicomisos que administren sumas de dinero que aporten periódicamente 
grupos de consumidores integrados mediante sistemas de comercialización, destinados a la 
adquisición de determinados bienes o servicios, de los previstos en la Ley Federal de 
Protección al Consumidor. 

Cualquier pacto contrario a lo dispuesto en los incisos anteriores, será nulo.” 

Asimismo, en cumplimiento a lo dispuesto por el Numeral 5.5 de la Circular 1/2005, el Fiduciario 
Puente hace constar que explicó en forma inequívoca a las Partes del presente Fideicomiso Puente, 
y en especial al Fideicomitente, el valor y consecuencias legales del Numeral 6 de la Circular 
1/2005 sobre las prohibiciones a las que está sujeto el Fiduciario Puente. Para dichos efectos se 
transcribe a continuación el Numeral 6 de la Circular 1/2005 del Banco de México: 

“6.1 En la celebración de Fideicomisos, las Instituciones Fiduciarias tendrán prohibido lo 
siguiente:  

Cargar al patrimonio fideicomitido precios distintos a los pactados al concertar la 
operación de que se trate;  

Garantizar la percepción de rendimientos o precios por los fondos cuya inversión se les 
encomiende, y  

Realizar operaciones en condiciones y términos contrarios a sus políticas internas y a las 
sanas prácticas financieras.  

6.2 Las Instituciones Fiduciarias no podrán celebrar operaciones con valores, títulos de 
crédito o cualquier otro instrumento financiero, que no cumplan con las especificaciones 
que se hayan pactado en el contrato de Fideicomiso correspondiente.  

6.3 Las Instituciones Fiduciarias no podrán llevar a cabo tipos de Fideicomiso que no 
estén autorizadas a celebrar de conformidad con las leyes y disposiciones que las regulan.  

6.4 En ningún caso las Instituciones Fiduciarias podrán cubrir con cargo al patrimonio 
fideicomitido el pago de cualquier sanción que les sea impuesta a dichas Instituciones por 
alguna autoridad. 
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6.5 En los Fideicomisos de garantía, las Instituciones de Fianzas y las Sofoles no podrán 
recibir sino bienes o derechos que tengan por objeto garantizar las obligaciones de que se 
trate.  

6.6 Las Instituciones Fiduciarias deberán observar lo dispuesto en los artículos 106 
fracción XIX de la Ley de Instituciones de Crédito, 103 fracción IX de la Ley del Mercado 
de Valores, 62 fracción VI de la Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de 
Seguros, 60 fracción VI Bis de la Ley Federal de Instituciones de Fianzas y 16 de la Ley 
Orgánica de la Financiera Rural, según corresponda a cada Institución.” 

CLÁUSULA XIV.  FACULTADES DEL FIDUCIARIO.  
 
El Fiduciario Puente tendrá la propiedad de los bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso, 
con las facultades y obligaciones que establece el artículo 391 de la Ley General de Títulos y 
Operaciones de Crédito, teniendo todos los derechos y acciones que se requieran para el 
cumplimiento del Fideicomiso Puente y sujeto a las instrucciones que en cada caso reciba por 
escrito del Administrador. 
 
CLÁUSULA XV. ESTÁNDAR DE CONDUCTA.  
 
El Fiduciario Puente actuará diligentemente en todo momento y cumplirá con el estándar de 
conducta exigido por la ley, de actuar como un buen padre de familia en beneficio de los 
Fideicomisarios, en tal virtud, asume las responsabilidades que la ley determina, con las 
limitaciones y excepciones contractuales que se prevén más adelante. 

CLÁUSULA XVI. RESPONSABILIDAD DEL FIDUCIARIO. 
 
El Fiduciario tendrá todos los derechos, facultades y ejercerá todas acciones que se requieran para el 
cumplimiento de los fines del Fideicomiso, debiendo responder civilmente por los daños y 
perjuicios que se causen por el incumplimiento de las obligaciones asumidas a su cargo en este 
Fideicomiso de conformidad con lo establecido en el numeral 5.2 de la Circular 1/2005, siempre y 
cuando dicho incumplimiento sea por negligencia, dolo, mala fe o culpa, cuando así sea 
determinado por autoridad judicial competente mediante sentencia definitiva e inapelable 
Asimismo, se establece que el Fiduciario Puente deberá actuar conforme a las instrucciones que en 
ejecución de este Contrato reciba, y de igual manera deberá verificar que la persona de quien las 
reciba se encuentra facultada a emitir dichas instrucciones y siempre que las mismas no 
contravengan lo establecido en el presente contrato o en las disposiciones o las ley aplicables. 
 
El Fiduciario Puente no asume más obligaciones que las expresamente pactadas en este 
instrumento. 
 
El Fiduciario Puente no será responsable por actos de autoridad, de las Partes o de terceras 
personas, que impidan o dificulten el cumplimiento de los fines del presente Contrato, salvo que 
medie dolo o negligencia por parte del Fiduciario. 
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CLÁUSULA XVII.  DEFENSA DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO. 
 
En caso de ser necesaria la defensa del Patrimonio del Fideicomiso, el Fiduciario Puente no estará 
obligado a la defensa del Patrimonio del Fideicomiso con sus propios órganos internos de 
representación, siendo su única obligación otorgar los poderes especiales respectivos al apoderado o 
apoderados que designe el Fideicomitente (de conformidad con las instrucciones que al efecto 
reciba) previamente y por escrito, en el entendido que los gastos u honorarios que se generen por 
dicho otorgamiento serán pagados con cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta donde este baste y 
alcance, y en caso de que el mismo sea insuficiente, directamente por el Fideicomitente (en el 
entendido que este únicamente responderá en su carácter de fiduciario de Fibra Upsite, hasta donde 
baste y alcance el patrimonio del fideicomiso), y en caso de que el Fideicomitente no entregue los 
recursos necesarios, las Partes instruirán al Fiduciario Puente para que este último realice los pagos 
que correspondan.  

En caso de urgencia a juicio del Fiduciario Puente, éste podrá llevar a cabo los actos indispensables 
para conservar el Patrimonio del Fideicomiso y los derechos derivados de éste, sin perjuicio de la 
obligación del Fideicomitente de designar al apoderado o apoderados a que se refiere el párrafo 
anterior. 

Cuando el Fiduciario Puente reciba alguna notificación, demanda judicial o reclamación de 
cualquier tipo o clase relacionada con el Patrimonio del Fideicomiso, salvo caso de extrema 
urgencia en que deberá adoptar el mismo las medidas provisionales necesarias, avisará de inmediato 
por escrito a las Partes para que el Fideicomitente previa instrucción que al efecto reciba designe a 
la persona que se hará cargo de llevar a cabo la defensa del Patrimonio del Fideicomiso, no teniendo 
el Fiduciario Puente más obligación que la de otorgar el poder a la persona designada, quedando a 
cargo del Patrimonio del Fideicomiso el pago de todos los gastos y honorarios que se originen con 
tal motivo. 

Entregando a las Partes el referido aviso, cesará de inmediato cualquier responsabilidad a cargo del 
Fiduciario Puente. 

CLÁUSULA XVIII.  SUSTITUCIÓN DEL FIDUCIARIO  
 
El Fiduciario Puente podrá ser sustituido en cualquier momento previa instrucción del 
Administrador al Fiduciario realizada dentro de los 60 (sesenta) Días Hábiles previos a la fecha en 
que se desee llevar a cabo la sustitución. 

En este supuesto, el fiduciario sustituto deberá cumplir con todo lo siguiente: 

i. Ser una institución financiera de reconocida solvencia, prestigio y con experiencia en el 
manejo de fideicomisos semejantes y no deberá tener ningún conflicto de interés en 
relación con cualquier asunto relacionado con las Partes o demás personas que intervengan 
en la consecución o logro de los fines del Fideicomiso Puente, o estén relacionadas con el 
mismo; y 
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ii. Asumir todos los derechos y obligaciones del Fiduciario Puente bajo los términos del 
presente Fideicomiso Puente; y 
 

iii. Convenir sus honorarios, que serán razonables y en condiciones prevalecientes del 
mercado. 

El Fiduciario Puente deberá proporcionar al fiduciario sustituto toda la información y 
documentación relacionada al presente Fideicomiso Puente que tenga en su poder y a llevar a cabo 
cualquier acto necesario para transferir el Patrimonio del Fideicomiso al fiduciario sustituto, 
asegurándose de que no se afecten los derechos de los Fideicomisarios. 

Mientras el fiduciario sustituto no haya entrado en funciones y no se haya cubierto cualquier 
cantidad pendiente de pago a favor del Fiduciario Puente, el Fiduciario Puente continuará en el 
desempeño de su encargo. 

CLÁUSULA XIX. RENUNCIA DEL FIDUCIARIO. 
 
En caso de que el Fiduciario Puente tuviera alguna causa grave (como lo es la falta de pago 
reiterada de sus honorarios o de gastos razonables y documentados que procedan 
independientemente del periodo y monto del adeudo), el Fiduciario Puente podrá renunciar a su 
cargo. En este supuesto, el Fiduciario Puente notificará por escrito su decisión al Fideicomitente, 
expresando las razones de dicha determinación, y se deberá proceder conforme al artículo 391 de la 
LGTOC, el cual establece: 

“La institución fiduciaria tendrá todos los derechos y acciones que se requieran para el 
cumplimiento del fideicomiso, salvo las normas o limitaciones que se establezcan al efecto al 
constituirse el mismo,' estará obligada a cumplir dicho fideicomiso conforme al acto constitutivo,' 
no podrá excusarse o renunciar su encargo sino por causas graves a juicio de un juez de primera 
instancia del lugar de su domicilio y deberá obrar siempre como buen padre de familia, siendo 
responsable de las pérdidas o menoscabos que los bienes sufran por su culpa.” 

La renuncia del Fiduciario Puente no surtirá efecto sino hasta que el fiduciario sustituto acepte el 
cargo y entre en funciones. 

CLÁUSULA XX. INSTRUCCIONES AL FIDUCIARIO.  
 
El Administrador dará al Fiduciario cualquier y todas las instrucciones que sean necesarias para el 
cumplimiento de los fines de este Fideicomiso. El Administrador será el único responsable frente al 
Fiduciario de dichas instrucciones y en todo caso deberá dar dichas instrucciones conforme a lo 
previsto en el contrato de Fibra Upsite y lo que determine la Asamblea de Tenedores de Fibra 
Upsite o, de acuerdo a sus facultades conforme al fideicomiso de Fibra Upsite. 

Las Partes convienen en este acto que todas las instrucciones, notificaciones, solicitudes, respuestas, 
así como cualquier otra clase de comunicación que sea requerida o permitida de conformidad con lo 
estipulado en el presente Contrato se deberá realizar por escrito y producirá efecto al momento de 
su recepción por parte del Fideicomitente, del Administrador y/o del Fiduciario en los domicilios 
indicados por las Partes en la presente Cláusula. Las instrucciones antes mencionadas podrán ser 
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enviadas por cualquiera de los siguientes medios: original autógrafo entregado directamente en los 
domicilios mencionados; por correo certificado con acuse de recibo; en su caso, mediante envío de 
la instrucción respectiva adjuntando el archivo electrónico en formato PDF debidamente firmado 
por persona autorizada para dichos efectos, seguido de la entrega del original respectivo en un 
margen no mayor a 3 (dos) Días Hábiles posteriores al envío mediante correo electrónico.   En caso 
de que el Fiduciario no cuente con los originales correspondientes, las Partes autorizan al Fiduciario 
a no operar ninguna instrucción nueva hasta no recibir todos los originales que se encuentren 
pendientes.  

Cualesquiera instrucciones, notificaciones, solicitudes, respuestas y/o cualesquiera otras 
comunicaciones al Fiduciario deberán cumplir con los siguientes requisitos: 

1. Deben ser enviadas al domicilio convencional del Fiduciario. 

2. Deben estar dirigidas específicamente a CIBanco, S.A., Institución de Banca Múltiple. 

3. Deben hacer referencia al número de identificación interna asignado al Fideicomiso: 
“CIB/3027.” 

4. Deben hacer referencia a la Cláusula de conformidad con la cual, la parte que gira la 
instrucción se encuentra facultada para ello. 

5. Deben contener la firma autógrafa de las personas acreditadas en el documento denominado 
“Certificación de Firmas”, solicitado por el Fiduciario al amparo de las políticas “KYC” 
previamente a la firma del presente Contrato y mediante el cual designan a sus Funcionarios 
Autorizados. 

6. Deben precisar expresa y claramente lo que se solicita al Fiduciario, indicando montos, 
cantidades y actividades en concreto. 

7. En el caso de instrucciones relativas a depósitos, transferencia y/o pagos, se deberá de 
indicar la cuenta del fideicomiso a través de la cual ha de realizarse el pago, así como la cuenta a la 
cual ha de realizarse el depósito requerido, detallando: (i) número de cuenta, (ii) CLABE, (iii) 
institución bancaria en la que se tiene aperturada dicha cuenta, (iv) beneficiario, (v) sucursal y (vi) 
referencia.  En caso de pagos a realizarse en cuentas en dólares se deberá de indicar puntualmente: 
(i) clave SWIFT, y (ii) datos de banco intermediario. Cualquier notificación, información, solicitud 
o instrucción que se desee enviar por correo electrónico relacionada con movimientos, operaciones, 
manejo y administración de las Cuentas del Fideicomiso deberá enviarse con el archivo en PDF 
adjunto, a todos los correos electrónicos que para el Fiduciario se describen en la presente Cláusula. 

8. En caso de que el Contrato no prevea un término distinto, la instrucción respectiva debe 
entregarse al Fiduciario con por lo menos 2 (dos) Días Hábiles de anticipación a la fecha en la que 
se requiere que la instrucción sea ejecutada.  

La omisión de cualquiera de los rubros antes señalados, libera al Fiduciario de la obligación de 
acatar las instrucciones contenida en dicha comunicación, por lo que no será responsable por el 
resultado de su inactividad hasta en tanto se subsanen los errores de la referida carta de instrucción 
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Por lo anterior y aun cuando no se encuentre estipulado de manera expresa, las Partes convienen 
que para el cumplimiento de los fines del presente Contrato y/o cualquier documento relacionado 
con los mismos y del cual el Fiduciario sea parte, el Fiduciario actuará en todo momento conforme 
a las instrucciones que reciba por escrito de la parte que conforme a lo dispuesto en el presente deba 
o tenga derecho a entregar dichas instrucciones, salvo aquellos casos en que el Fiduciario tenga que 
defender el Patrimonio del Fideicomiso. 

Cuando el Fiduciario obre en acatamiento de las instrucciones debidamente giradas por quien esté 
facultado en términos del presente Contrato, y de acuerdo a sus términos, condiciones y fines, su 
actuar y resultar no le generará responsabilidad alguna y sólo estará obligado a responder con cargo 
al Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde éste alcance, siempre y cuando no haya obrado con 
negligencia o mala fe.  

El Fiduciario ejecutará las instrucciones monetarias el mismo día de recepción si dichas 
instrucciones se recibieron antes de las 11 (once) a.m., y al Día Hábil siguiente si se recibieron con 
posterioridad a este horario. Para el caso de instrucciones no monetarias el Fiduciario ejecutará los 
actos instruidos a las 72 (setenta y dos) horas siguientes a la fecha de recepción de la instrucción 
correspondiente siempre y cuando cuente con los documentos necesarios para ejecutar dicha 
instrucción 

Por lo que respecta a las instrucciones o comunicaciones que deban hacerse al Fiduciario, las partes 
estando conscientes de los riesgos que implica la emisión de instrucciones por medios electrónicos 
tales como errores, inseguridad y falta de confidencialidad, así como de la posibilidad de que se 
deriven actividades fraudulentas.  En virtud de lo anterior, las partes en este acto autorizan al 
Fiduciario para que proceda de conformidad con las instrucciones que reciba a través de los medios 
antes descritos, motivo por el cual en este acto lo liberan de cualquier responsabilidad derivada de 
dichas transmisiones; lo anterior en el entendido de que el Fiduciario no estará obligado a revisar la 
autenticidad de dichas instrucciones o comunicaciones o cerciorarse de la identidad del remitente o 
del confirmante, por lo tanto las partes del presente Contrato, expresamente aceptan estar obligadas 
por cualquier instrucción o comunicación, que haya sido enviada en su nombre y aceptada por el 
Fiduciario 

Las Partes convienen desde ahora el uso de medios electrónicos para el envío de instrucciones al 
Fiduciario, para la realización de operaciones con los recursos líquidos que integran el Patrimonio 
del Fideicomiso, por conducto de la o las personas designadas como Funcionarios Autorizados para 
tal efecto, conforme a las disposiciones jurídicas que en esta materia sean aplicables y a los 
lineamientos y formatos de autorización y operación que para tales efectos señale el Fiduciario, 
aceptando desde ahora cualquier responsabilidad por el uso de la contraseña que para el acceso a 
tales medios electrónicos proporcione el Fiduciario, de acuerdo con lo siguiente: 

a)  La identificación del usuario se realizará mediante el uso de claves y contraseñas 
proporcionadas por el Fiduciario, mismas que para efectos del artículo 52 (Cincuenta y 
dos) de la Ley de Instituciones de Crédito vigente se considerarán como el mecanismo 
de identificación, siendo responsabilidad exclusiva de la o las personas designadas, el 
uso y disposición de los dichos medios de identificación. 
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b) Las instrucciones enviadas mediante el uso del referido medio electrónico tendrán la 
misma fuerza legal que las instrucciones que contengan la firma autógrafa del o de los 
Funcionarios Autorizados para disponer de los recursos líquidos que integran el 
Patrimonio del Fideicomiso y el Fiduciario tendrá la responsabilidad de garantizar la 
integridad de la información transmitida por los dichos medios. 

c) La creación, transmisión, modificación o extinción de derechos y obligaciones 
inherentes a las operaciones y servicios de que se trate, se harán constar mediante una 
bitácora que conservará todos y cada uno de los datos de las instrucciones recibidas. 

 

d) La autenticación de usuarios se realizará mediante la utilización de claves de acceso y 
contraseñas, así como con un segundo dispositivo de autenticación que utiliza 
información dinámica para operaciones monetarias. 

e) La confirmación de la realización de las operaciones monetarias, celebradas a través de 
los medios electrónicos del Fiduciario podrá realizarse a través de los mismos medios 
electrónicos, utilizando las siguientes opciones:  

- Consulta de movimientos realizados, así como la consulta de saldos por contratos 
de inversión, honorarios pendientes de pago y tasas de rendimiento. 

-  Instrucciones de depósito, retiro, traspaso entre contratos, pago de honorarios e 
instrucciones pendientes. 

- Información financiera consistente en estado de cuenta, balance general, estado de 
resultados y balanza de comprobación de saldos. 

f) El Fiduciario en este acto hace del conocimiento de que los principales riesgos que 
existen por la utilización de medios electrónicos, en los términos de esta cláusula, son 
los siguientes: [a] Robo del perfil utilizando código maligno y posible fraude 
electrónico; [b] Imposibilidad de realizar operaciones; [c] Posible robo de datos 
sensibles del titular del servicio; [d] Acceso a portales comprometiendo el perfil de 
seguridad del usuario;  

g) El Fiduciario en este acto hace del conocimiento de las Partes las siguientes 
recomendaciones para prevenir la realización de operaciones irregulares o ilegales: [a] 
Mantener actualizado el Sistema operativo y todos sus componentes; [b] Utilizar un 
software Antivirus y mantenerlo actualizado; [c] Instalar un dispositivo de seguridad 
(Firewall) personal; [d] Instalar un software para la detección y bloqueo de intrusos 
(Anti-Spyware) y mantenerlo actualizado; [e] Configurar los niveles de Seguridad y 
Privacidad del Internet Explorer en un nivel no menor a medio; [f] No hacer clic sobre 
una liga en un correo electrónico si no es posible verificar la autenticidad del remitente; 
[g] Asegurarse de estar en un sitio Web seguro para llevar a cabo operaciones de 
comercio o banca electrónica; [h] Nunca revelar a nadie la información confidencial; [i] 
Cambiar los nombres de usuario y contraseñas con alguna frecuencia; [j] Aprender a 
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distinguir las señales de advertencia; [k] Considerar la instalación de una barra de 
herramientas en el explorador que proteja de sitios fraudulentos; [l] Evitar realizar 
operaciones financieras desde lugares públicos o redes inalámbricas; [m] Revisar 
periódicamente todas las cuentas en las que se tenga acceso electrónico; [n] Ante 
cualquier irregularidad, contactar al Fiduciario; [o] Reportar los correos fraudulentos o 
sospechosos. 

h) Es responsabilidad de las Partes informar oportunamente al Fiduciario cualquier cambio 
en el registro de –Funcionarios Autorizados para utilizar los medios electrónicos del 
Fiduciario. Estos cambios deberán incluir las bajas y altas de usuarios, así como 
cambios en sus funciones respecto al envío de instrucciones al amparo del contrato del 
Fideicomiso. 

 

i) Cuando el Fiduciario obre en acatamiento de las instrucciones debidamente giradas por 
quien esté facultado, conforme al Fideicomiso y de acuerdo a sus términos, condiciones 
y fines, su actuar y resultados no le generarán responsabilidad alguna y sólo estará 
obligado a responder con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde éste 
alcance. 

Las Partes acuerdan que en el caso en que el Fiduciario tenga que recibir documentación por virtud 
del Fideicomiso o del cumplimiento de sus fines, ésta solamente se recibirá en el domicilio que ha 
señalado en el presente Contrato, en horas y Días Hábiles 

CLÁUSULA XXI. INDEMNIZACIÓN AL FIDUCIARIO. 
 
El Fideicomitente sacará en paz y a salvo al Fiduciario del Fideicomiso Puente así como a sus 
delegados fiduciarios, funcionarios y empleados (“Personas Indemnizadas”), de toda y cualquier 
responsabilidad, daño, obligación, demanda, multa, juicio, sentencia, transacción, requerimiento, 
gastos o costas de cualquier naturaleza, incluyendo honorarios y gastos razonables y documentados 
de abogados, que se hagan valer contra de cualquiera de las Personas Indemnizadas, como resultado 
de, impuesta sobre, o incurrida por, con motivo o como consecuencia de, actos realizados por el 
Fiduciario Puente con relación a la celebración y/o cumplimiento de cualquier disposición de este 
Fideicomiso Puente o la consumación de cualesquiera de las operaciones que se contemplan en el 
mismo, incluyendo, sin limitación, la reparación de cualesquiera daños que cualquier Persona 
Indemnizada pudo haber sufrido como resultado de su participación en cualesquiera de dichas 
operaciones, o por reclamaciones, multas, penas y cualquier otro adeudo de cualquier naturaleza en 
relación con el Patrimonio del Fideicomiso o con este Fideicomiso Puente, ya sea ante autoridades 
administrativas, judiciales, tribunales arbítrales o cualquier otra instancia, tanto de carácter laboral o 
federal, ya sea en México o en el extranjero, con cargo exclusivo al Patrimonio del Fideicomiso; en 
el entendido que dicha indemnización con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, no procederá por 
cualesquiera dichas responsabilidades, obligaciones, pérdidas, daños, penas, reclamaciones, 
acciones, sentencias, demandas, costos, gastos o desembolsos, en la medida en que sean incurridas 
como consecuencia de la negligencia, mala fe o dolo de la Persona Indemnizada, cuando así se 
determine en sentencia firme e inapelable por autoridad competente. 
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CLÁUSULA XXII. HONORARIOS DEL FIDUCIARIO.  
 
Por su intervención en este Fideicomiso, el Fiduciario tendrá derecho a percibir los honorarios que 
se describen en el Anexo C, mismos que serán cubiertos directamente por el Fideicomitente a la 
fecha de liquidación de la Fibra Upsite por lo que respecta a la comisión inicial y la comisión por 
administración del primer semestre anticipado de la administración anual. El Fideicomitente cubrirá 
todos los gastos y honorarios del Fiduciario por anticipado y de manera semestral anticipada a partir 
de la fecha de firma del presente Contrato, durante la vigencia del Fideicomiso. Los impuestos, 
derechos, gastos, (incluyendo gastos de viaje y viáticos en su caso), deberán ser cubiertos 
anticipadamente al Fiduciario por cuenta y orden del Fideicomitente; en el entendido, que el 
Fideicomitente únicamente responderá en su carácter de fiduciario de Fibra Upsite, hasta donde 
baste y alcance el patrimonio del fideicomiso Fibra Upsite. 
 
Los honorarios del Fiduciario serán cubiertos con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, sin 
necesidad de autorización previa de ninguna de las Partes, autorizando al Fiduciario en éste acto a 
facturar el cobro y pago de los honorarios del Fiduciario con los mismos datos de facturación que 
para el cierre del negocio se proporcionaron hasta que no se le instruya al Fiduciario lo contrario. 
En caso de que en un plazo mayor a 30 (treinta) días naturales, contados a partir de la fecha en la 
que se genera el pago correspondiente, el Fiduciario no haya recibido las cantidades 
correspondientes a sus honorarios, reembolso de cantidades o cualquier deuda en su favor facturada 
y no cubierta o pagada por parte del Fideicomitente, el Fiduciario estará facultado a cargar sus 
honorarios con recursos disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso sin autorización previa de las 
Partes, quedando pendiente la facturación del pago con los datos que previamente y por escrito le 
instruya el Fideicomitente.  En caso de no existir recursos suficientes para llevar a cabo el cobro de 
los honorarios del Fiduciario, el Fideicomitente y el Administrador facultan al Fiduciario a no llevar 
a cabo ninguna instrucción girada a su cargo hasta en tanto no se cubran, a su favor, los honorarios 
respectivos, sin perjuicio de lo dispuesto en el párrafo siguiente. 
 
En caso de que en un plazo mayor a 40 (cuarenta) días naturales, contados a partir de la fecha en la 
que se genera el pago correspondiente, el Fiduciario no haya recibido las cantidades 
correspondientes a sus honorarios (directamente por parte del Fideicomitente o el cobro de los 
mismos contra el Patrimonio del Fideicomiso sea imposible, el Fiduciario estará facultado a cobrar 
intereses moratorios sobre los saldos insolutos a razón de una tasa anual equivalente al monto que 
resulte de aplicar el promedio de la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE) a 28 
(veintiocho) días más 2 (dos) puntos que publique el Banco de México en el Diario Oficial de la 
Federación en el periodo comprendido desde la fecha en que dichos honorarios fueron exigibles a la 
fecha del pago total de dichos saldos insolutos. 
 
CLÁUSULA XXIII. VIGENCIA 
 
Este Fideicomiso tendrá la duración necesaria para el cumplimiento de los fines establecidos en la 
Cláusula VII del presente Contrato de Fideicomiso, que no puede exceder doce (12) meses contados 
a partir de la fecha en que se lleve a cabo la Oferta Pública. En cuyo caso, si por cualquier causa 
transcurridos 12 (doce) meses a partir de la fecha de la Oferta Pública, dichos CBFIs Aportados no 
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han sido entregados a cambio de otro terreno o dispuestos conforme a las instrucciones de la 
Asamblea de Tenedores, entonces el Fiduciario Puente reintegrará dichos CBFIs Aportados a Fibra 
Upsite, mismos que pasarán a ser de tesorería para todos los efectos, extinguiéndose el Fideicomiso 
Puente.  

CLÁUSULA XXIV. DOMICILIOS Y COMUNICACIONES.  
 
Todos los avisos, instrucciones, solicitudes y comunicaciones que las Partes deban darse conforme 
a este Fideicomiso Puente y la Cláusula XX anterior,  deberán ser por escrito, enviados por medio 
de correo certificado, con acuse de recibo, o por cualquier medio que asegure que su destinatario lo 
reciba, a los domicilios y correos electrónicos que se señalan a continuación: 

Si al Fideicomitente: 

Domicilio: Montes Urales 540 3er Piso, Col. Lomas de Chapultepec, C.P. 11000, 
Ciudad de México, México. 

Correos electrónicos: kruizb@actinver.com.mx; scamarena@actinver.com.mx,  
jromeroc@actinver.com.mx, ypatino@actinver.com.mx. 
vperezl@actinver.com.mx, jescobard@actinver.com.mx,   y/o 
karevalo@actinver.com.mx  

Teléfono: 5950-4691 o 55 86-36-55-50, ext. 1476, 1491, 1480 o 1124. 
Atención a: División Fiduciaria. 
 

Si al Fiduciario: 

Domicilio: Cordillera de los Andes 265, Piso 2, Col. Lomas de Chapultepec,  
Delegación Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México, México. 

Correos electrónicos: masandoval@cibanco.com  / nserrano@cibanco.com  / 
instruccionesmexico@cibanco.com  / rovalle@cibanco.com  

Teléfono: 55 50 63 39 27 / 39 11 
Atención a: Mara Patricia Sandoval Silva y/o Delegado Fiduciario del Fideicomiso 

CIB/3027. 
 

Si al Administrador: 

Domicilio: Espacio Santa Fe, ubicado en Carretera 53 México – Toluca No. 5420, Piso 20, 
Delegación Cuajimalpa de Morelos, C.P. 05118, Ciudad de México, México. 
Correo electrónico: rbalmaceda@upsite-mexico.com 
Teléfono: 55 2167-0977 
Atención a: Rodolfo Gerardo Balmaceda García 
 
Con copia para Abascal, Flores & Segovia: 

Domicilio: Margaritas 426, Ex Hacienda de Guadalupe Chimalistac, C.P. 01050, Ciudad de 
México, México 

mailto:jromeroc@actinver.com.mx
mailto:ypatino@actinver.com.mx
mailto:masandoval@cibanco.com
mailto:nserrano@cibanco.com
mailto:instruccionesmexico@cibanco.com
mailto:rovalle@cibanco.com
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Correo electrónico: romualdo.segovia@abascalsegovia.com 
Teléfono: 55 91-35-01-45 
Atención a: Romualdo Segovia Serrano 
 
En caso de cambio de domicilio de algunas de las Partes deberán comunicarlo a la otra, con cuando 
menos 3 (tres) días de anticipación a la fecha en que dicho cambio ocurra, entregando en el caso del 
Fiduciario la información adicional correspondiente conforme a sus políticas internas para el 
cambio de domicilio, en el entendido, que de no realizar la notificación del cambio de domicilio 
previsto en este apartado, toda comunicación dirigida al último domicilio indicado surtirá todos sus 
efectos legales. 

CLÁUSULA XXV. MODIFICACIONES. 
 
El presente Contrato no podrá ser modificado, salvo acuerdo previo por escrito de las Partes y del 
Fiduciario y, en ese caso, siempre que las modificaciones no sean violatorias de las leyes de los 
Estados Unidos Mexicanos y no se afecten derechos de terceros. 

 
CLÁUSULA XXVI. SUCESORES Y CESIONARIOS. 
 
Ninguna de la Partes de este Fideicomiso Puente podrá ceder sus derechos u obligaciones sin el 
consentimiento escrito de las demás Partes. 

En dicho caso, la parte cesionaria quedará obligada a la entrega de la documentación e información 
al amparo de las políticas “KYC” (“Know your costumer”) de identificación de clientes del 
Fiduciario en un plazo no menor a 5 (cinco) Días Hábiles previos a la firma del convenio de cesión, 
en virtud de la cual se reconozca a la cesionaria como parte del Fideicomiso. Para dichos efectos, la 
parte cesionaria deberá de ser necesariamente una persona nacional o extranjera, que no sea 
considerada como cliente de alto riesgo bajo las Políticas de Identificación y Conocimiento de 
Clientes del Fiduciario. 

CLÁUSULA XXVII. INTEGRIDAD Y DIVISIÓN. 
 
Si cualquier disposición del presente Fideicomiso Puente es declarada nula o inválida, las demás 
disposiciones permanecerán válidas y exigibles, tal y como si la disposición declarada nula o 
inválida no hubiese sido incluida en el texto de este Fideicomiso Puente; en el entendido que dicho 
texto deberá entenderse modificado en lo que sea necesario para permitir el logro y consecución de 
los fines del Fideicomiso Puente. 

CLÁUSULA XXVIII. ENCABEZADOS. 
 
Los encabezados utilizados al principio de cada una de las Cláusulas o incisos de este Fideicomiso 
Puente, se incluyen únicamente como referencia y no afectarán su contenido o interpretación. 
Asimismo, cuando se haga referencia a un Anexo, se tendrá el mismo por reproducido como si a la 
letra se insertase. 
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CLÁUSULA XXIX. LEY APLICABLE Y JURISDICCIÓN.  
 
Este Fideicomiso Puente se regirá de conformidad con la legislación aplicable en la Ciudad de 
México, México. 

Para la interpretación y cumplimiento del presente Contrato, las Partes se someten a la jurisdicción 
de los tribunales competentes de la Ciudad de México, México, renunciando expresamente a 
cualquier otro fuero que pudiera corresponderles por razón de su domicilio presente o futuro. 

CLÁUSULA XXX. LISTA DE PERSONAS RESTRINGIDAS. 
 

Las Partes reconocen y aceptan que en cumplimiento al artículo 115 de la LIC y lo señalado en el 
artículo 70 de las disposiciones de carácter general a que se refiere dicho artículo, el Fiduciario 
deberá de suspender inmediatamente el desempeño de sus servicios con aquellos clientes que se 
encuentren en los listados de personas bloqueadas. Respecto a esto las Partes reconocen y aceptan 
que en el caso que alguna de ellas se encuentren en dichas listas, el Fiduciario deberá de cesar el 
cumplimiento de sus servicios y reportar dicha situación a la Secretaría de Hacienda y Crédito 
Público, en cuyo caso el Fiduciario no será responsable del no cumplimiento de las obligaciones 
establecidas en el presente Fideicomiso. 

CLÁUSULA XXXI. ANTICORRUPCION Y ANTILAVADO DE DINERO. 
 
Las Partes manifiestan que durante las negociaciones para la celebración del presente Contrato y 
durante la vigencia del mismo y de los trabajos derivados del mismo, se han conducido y se 
seguirán conduciendo con apego a las directivas siguientes: (i) cumplir con las obligaciones y 
restricciones estipuladas en la Ley Federal para la Prevención e Identificación de Operaciones con 
Recursos de Procedencia Ilícita y las leyes secundarias derivadas; (ii) los recursos utilizados, para el 
objeto del presente instrumento, son de origen licito; (iii) no se encuentran en alguno, o diversos, 
supuestos establecidos por los artículos 139, 139 Bis, 139 Ter, 139 Quater, 139 Quinquies, 148 Bis, 
148 Ter, 148 Quater, 400 Bis o 400 Bis 1, del Código Penal Federal; (iv) que su empresa o 
empleados no se encuentran anotados en las denominadas listas de personas bloqueadas emitidas 
por organismos internacionales o locales; (v) las Reglas de Conducta para combatir la extorsión y el 
soborno publicadas por la Cámara de Comercio Internacional y a la Ley Federal Anticorrupción en 
Contrataciones Públicas de México; y, (vi) cumplir cualquier legislación que les sea aplicable en 
materia de prevención de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo, y que se comprometen a 
actuar conforme a las mismas en todo momento y hacia sus contrapartes y terceros. 

CLÁUSULA XXXII. FATCA Y CRS. 
 
El Fiduciario deberá contratar, previa instrucción por escrito del Fideicomitente, según las 
instrucciones que al efecto este reciba, a un asesor externo para que le preste servicios de asesoría y 
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. 
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El Fiduciario, con previa instrucción del Fideicomitente según las instrucciones que al efecto este 
reciba, deberá otorgar un poder con las facultades que sean necesarias a la Persona o Personas que 
sean designadas como asesores externos de las Partes para fines de la normatividad aquí referida. El 
Fiduciario no tendrá ninguna responsabilidad por la actuación de los asesores externos designados 
conforme al numeral inmediato anterior, cesando la obligación del primero con el otorgamiento del 
poder ahí mencionado. 

Proporcionarán toda la documentación y/o información con la que cuenten y que les sea solicitada 
por los asesores externos designados para evaluar y dar cumplimiento con las obligaciones 
señaladas en FATCA y CRS, derivado de las actividades realizadas a través del Fideicomiso 
(incluyendo cualquier información y/o documentación relacionada con las leyes para la prevención 
e identificación de operaciones con recursos de procedencia ilícita), y todos los gastos, derechos, 
impuestos, comisiones, honorarios y cualesquiera otras erogaciones que en su caso se generen en 
relación con el cumplimiento de las obligaciones bajo FATCA y CRS serán cubiertos con cargo al 
Patrimonio del Fideicomiso y en caso de no existir recursos o ser insuficientes, los conceptos antes 
indicados se liquidarán directamente por las Partes respectivas. 

Para efectos del presente Contrato los términos FATCA y CRS tendrán los que a continuación se les 
atribuye: 

FATCA.- significa el Foreign Account Tax Compliance Act de 2010 de los Estados Unidos de 
América, incluyendo las secciones 1471 a 1473 del Internal Revenue Code de los Estados Unidos 
de América, según se modifiquen de tiempo en tiempo, o cualquier regulación comparable que la 
substituya en un futuro, así como cualquier legislación similar, ya sea presente o futura 
(independientemente de que provenga o no de los Estados Unidos de América), sus interpretaciones 
oficiales (incluyendo cualquier guía o lineamientos administrativos emitidos al respecto), junto con 
cualquier tipo de acuerdo intergubernamental y regulaciones que resulten de cualquier negociación 
intergubernamental, según se modifiquen de tiempo en tiempo (incluyendo, en particular, el 
Acuerdo Interinstitucional entre la SHCP de los Estados Unidos Mexicanos y el Departamento del 
Tesoro de los Estados Unidos de América para mejorar el cumplimiento fiscal internacional 
incluyendo con respecto a FATCA, y el Anexo 25 de la RMF) 

CRS- Significa (i) los “Common Reporting Standards”, lineamientos para el intercambio 
automático de información en materia fiscal (incluyendo los comentarios) planteados por la 
Organización para la Cooperación y el Desarrollo Económico con los países G20 y el Acuerdo 
Multilateral de Autoridades Competentes para el Intercambio de Información, según sean 
modificados, así como (ii) cualquier regulación subsecuente que sea substancialmente comparable y 
cualquier legislación similar ya sea presente o futura (incluyendo en particular el artículo 32-Bis 
(treinta y dos bis) del Código Fiscal de la Federación de México y el anexo 25-Bis (veinticinco bis) 
de la Resolución Miscelánea Fiscal para el 2016), y (iii) cualquier interpretación oficial que derive 
de la misma (incluyendo criterios administrativos) junto con, para evitar cualquier duda, cualquier 
legislación intergubernamental, acuerdos o regulaciones que se emitan como resultado de 
cualquiera de las anteriores incluyendo sus modificaciones subsecuentes 

Todas las obligaciones fiscales presentes, o aquellas futuras que pudieran surgir en virtud de nuevos 
pronunciamientos, y que se deriven de la actividad del presente Contrato de Fideicomiso o de su 
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Patrimonio, desde su constitución hasta su extinción, serán responsabilidad de las partes en lo 
referente al cálculo y entero frente a las autoridades correspondientes; por lo que el Fiduciario, bajo 
ninguna circunstancia, será responsable por dichos rubros, ni hará erogaciones de su patrimonio 
propio para cubrir dichos pagos. 

En virtud de lo anterior, el Fideicomitente, en su caso, se obliga a comprobar al Fiduciario el 
cumplimiento, en tiempo y forma, de las obligaciones fiscales que se causen con motivo del 
presente Contrato de Fideicomiso. Para estos efectos, el Fideicomitente, en su caso, tendrá un plazo 
de 3 (tres) Días Hábiles contados a partir de la fecha límite del entero de las obligaciones, para 
entregar al Fiduciario una copia simple del acuse del documento en el que conste dicho 
cumplimiento, emitido por la autoridad fiscal y/o la institución bancaria correspondiente.  

Ninguna de las Partes del presente Fideicomiso será considerada como obligada solidaria respecto 
de la otra Parte en lo que se refiere a sus respectivas obligaciones de carácter fiscal.  

En el caso de que por cualquier motivo las autoridades fiscales requieran el pago de cualquier 
contribución al Fiduciario, éste lo informará oportunamente al Fideicomitente para que este último,  
en su caso, en cumplimiento de esta responsabilidad, lleve a cabo los trámites y pagos necesarios.  

En el caso de que el Fideicomitente no cumpla con su responsabilidad y el Fiduciario sea requerido 
de hacer el pago de cualquier contribución, el Fiduciario lo cubrirá con cargo al Patrimonio del 
Fideicomiso, y hasta por el monto que éste alcance y baste, y a su vez, dará aviso por escrito a las 
partes. En tal caso el Fideicomitente (en el entendido, que el Fideicomitente únicamente responderá 
en su carácter de fiduciario de Fibra Upsite, hasta donde baste y alcance el patrimonio del 
fideicomiso Fibra Upsite) tendrá la obligación de restituir al Patrimonio del Fideicomiso 
íntegramente todas las cantidades pagadas, dentro de los siguientes 3 (tres) Días Hábiles a que haya 
recibido el aviso por escrito del Fiduciario.  

El Fideicomitente en este acto se obliga a sacar en paz y a salvo e indemnizar al Fiduciario en caso 
de alguna contingencia en materia fiscal derivada de la operación del presente Fideicomiso. 

EN TESTIMONIO DE LO ANTERIOR, las Partes suscriben el presente contrato de Fideicomiso 
Puente por sí o por conducto de sus representantes debidamente autorizados para tal efecto, en la 
fecha indicada en el proemio de este instrumento, en [*] ejemplares. 

[siguen páginas de firma] 
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EL FIDEICOMITENTE  
 

Banco Actinver, S.A., Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Actinver  actuando única y 
exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso de Administración No.3218 denominado “Fibra 

Upsite” 
 
 
 

 
______________________________  ______________________________ 
Por: Karla Ivette Ruiz Barreto   Por: Sergio Bruno Camarena Gómez 

            Cargo: Delegado Fiduciario     Cargo: Delegado Fiduciario 
 

 
EL FIDUCIARIO 

 
CIBANCO, S.A., Institución de Banca Múltiple 

 
 
 

______________________________  ______________________________ 
    Por: Mara Patricia Sandoval Silva      Por: Ricardo Antonio Rangel Fernández 

MacGregor 
Cargo: Delegado Fiduciario    Cargo: Delegado Fiduciario 

 
 
Con la comparecencia de: 
 

EL ADMINISTRADOR 

Operadora Upsite S.A.P.I. de C.V. 

 

 

______________________________  ______________________________ 

Por: Rodolfo Balmaceda García   Por: Roque Alonso Trujillo Quintana 
 Cargo: Representante Legal    Cargo: Representante Legal 
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CONVENIO DE ADHESIÓN (el “Convenio”) de fecha [*] de [*] de 2018 que celebran: 

1. [*], en adelante “el Propietario”, representado en este acto por [*] y [*]. 

2. Banco Actinver, S.A, Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero 
Actinver, División Fiduciaria, actuando única y exclusivamente en su 
carácter de fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Administración No. 
3218, de fecha [*] (en lo sucesivo, el “Fideicomiso” o “Fibra Upsite”), 
representada en este acto por sus delegados fiduciarios, Karla Ivette Ruiz 
Barreto y Sergio Bruno Camarena Gómez (en adelante el “Fiduciario”). 

Al tenor de los siguientes Antecedentes, Declaraciones y Cláusulas: 

ANTECEDENTES 

I. El Fideicomiso fue constituido con el fin primordial de desarrollar, adquirir o 
construir bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o la adquisición del derecho a 
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes inmuebles, así como para 
otorgar financiamiento para esos fines con garantía hipotecaria o fiduciaria de los bienes 
arrendados, dentro de México. Una copia del Fideicomiso se acompaña al presente 
Convenio de Adhesión como Anexo “A”. 

II. El Patrimonio del Fideicomiso consiste primordialmente de bienes inmuebles 
aportados o adquiridos conforme a lo previsto en el Fideicomiso y destinados al 
arrendamiento, todo ello dentro de México. 

III. El Fiduciario emitió y mantiene en tesorería certificados bursátiles fiduciarios 
inmobiliarios (“CBFIs”) de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso, la LMV, la 
Circular Única de Emisoras y otras disposiciones legales aplicables; inscritos en el RNV; 
depositados en el Indeval o en otras instituciones de depósito de valores autorizadas, 
nacionales o extranjeras; y listados en la BMV para ser colocados entre el gran público 
inversionista,  que tienen las características y derechos que se establecen en el Fideicomiso. 

IV. Fibra Upsite goza de los beneficios fiscales establecidos en la ley aplicable para 
fomentar la inversión inmobiliaria en México, y está inscrita en el Registro de Fideicomisos 
dedicados a la adquisición o construcción de inmuebles, de conformidad con las reglas 
expidas por el SAT. 

V. El Propietario es titular del inmueble que se describe más adelante, y es su deseo 
aportarlo a Fibra Upsite a cambio de CBFIs, en los términos y sujeto a las condiciones 
establecidas en este Convenio.  
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VI.  Se constituyó un fideicomiso entre Fibra Upsite como fideicomitente CI Banco 
S.A., Institución de Banca Múltiple como Fiduciario del Fideicomiso Puente, cuyo 
patrimonio estará conformado por los CBFIs reservados para los Propietarios iniciales, con 
el objetivo, entre otros, de garantizar la operación amparada por el presente instrumento 
(“Fideicomiso Puente”). En los términos del Fideicomiso Puente, el fiduciario del 
Fideicomiso Puente entregará al Propietario los CBFIs que le correspondan en el momento 
en que la transmisión de propiedad consignada en este documento se eleve a escritura 
pública. 

DECLARACIONES 

I. El Propietario declara por conducto de sus representantes que: 

(a) Es una sociedad mercantil debidamente constituida y válidamente existente 
de conformidad a las leyes de México, y plenamente facultada conforme a su objeto social 
para celebrar el presente Convenio y obligarse en los términos del mismo, lo cual consta en 
la escritura número [*] de fecha [*] de [*] de [*], ante la fe de [*], notario público No. [*] 
para el Distrito Federal, inscrita en el Registro Público de Comercio del Distrito Federal, 
bajo el Folio Mercantil No. [*] el [*] de [*] de [*]. 

 
(b) Su representante cuenta con los poderes y facultades suficientes para 

obligarlo conforme al presente Convenio, según consta en la escritura pública número [*], 
de fecha [*] de [*] de 2017, otorgada ante la fe del Lic. [*], titular de la notaría pública 
número [*] de la Ciudad de México, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el registro 
público de la propiedad y del comercio de la Ciudad de México bajo el folio mercantil 
electrónico número [*].  

 
(c) Señala como su domicilio convencional para oír y recibir toda clase de 

notificaciones, documentos y valores derivados de la celebración del presente Convenio el 
inmueble ubicado en [*], Piso [*], Colonia [*], [*], C.P. [*]. 

 
(d) Su Registro Federal de Contribuyentes es [*]. 

 
(e) Es propietario en plena posesión y dominio del inmueble [*] (en adelante el 

“Inmueble”), ubicado en [*], con una superficie total de [*] m2 y con las siguientes medidas 
y colindancias: al oriente en [*] con [*]; al norte en [*] con [*]; al poniente en [*] con [*]; y 
al sur en [*] con [*], lo cual se acredita con la escritura número [*] de fecha [*] de [*] de 
[*], ante la fe de [*], notario público No. [*] inscrita bajo la partida número [*], del 
volumen [*], libro [*], sección [*] en el día [*] de [*] de [*], en el Registro Público de la 
Propiedad del [*], que se incluye como Anexo “B”.  
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(f) El Inmueble se encuentra libre de todo gravamen y al corriente con todas sus 
contribuciones fiscales, incluyendo el impuesto predial lo que se acredita con el certificado 
de libertad de gravámenes que se agrega como Anexo “B.1” y con el certificado de no 
adeudo del impuesto predial al [*] bimestre del [*], expedido por [*], el día [*] de [*] del 
[*] que se incluye como Anexo “B.2”. 

 
(g) El Inmueble cuenta con factibilidad y acceso a servicios públicos tales como 

agua, alcantarillado, luz y teléfono; en la inteligencia que todos dichos servicios públicos se 
encuentran pagados y al corriente a la fecha de este Convenio, y estarán pagados y al 
corriente en la fecha de la aportación. 
 

(h) A la fecha de este Convenio han pagado todos los impuestos, derechos, 
aprovechamientos y toda y cualquier contribución que relacionada con el Inmueble, deba 
pagarse de acuerdo con la ley aplicable, y en la fecha de su aportación, dichos impuestos, 
derechos, aprovechamiento y contribuciones estarán íntegramente pagados en términos de 
la ley aplicable. 
 

(i) El Inmueble no reporta servidumbre alguna que le obligue o afecte, según se 
refleja en el certificado de libertad de gravámenes que ha quedado relacionado 
anteriormente y no tiene conocimiento de la existencia de ninguna servidumbre, aparente o 
no, respecto del Inmueble. 
 

(j) No existe ninguna invasión de cualquier tipo que afecte al Inmueble, y no 
existe tercero alguno que alegue tener derecho alguno respecto de la nuda propiedad, uso 
y/o usufructo del Inmueble, o que de cualquier otra forma le conceda cualquier derecho 
sobre todo o parte del Inmueble y sus linderos, medidas y colindancias están debidamente 
delimitados y son los que se describen en el Inciso e). 
 

(k) El Inmueble no reporta declaratoria sobre provisiones, usos, reservas y 
destinos de cualquier tipo, o cualquier otra restricción, ya sea de carácter federal, estatal o 
municipal.  
 

(l) El Inmueble cuenta con factibilidad de uso de suelo industrial según consta 
en la licencia de uso de suelo, cédula de zonificación u cualquier otro oficio respectivo que 
se incluye como Anexo “C”. 
 

(m) No tiene conocimiento que el Inmueble esté sujeto a sanción o multa de 
cualquier tipo por parte de autoridades federales, estatales o municipales, y ninguno de 
ellos tiene conocimiento de que ninguna de dichas autoridades pretenda iniciar algún 
procedimiento que pudiera afectar al Inmueble.  
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(n) Está en cumplimiento con todas y cada una de las disposiciones que le son 
aplicables al Inmueble, de conformidad con la legislación ambiental aplicable, ya sea 
federal, estatal o municipal, así como las normas oficiales que en dicha materia le resultan 
aplicables al Inmueble (en lo sucesivo, todas dichas disposiciones, ya sean de carácter 
federal, estatal o municipal, conjuntamente, la “Legislación Ambiental”), y no existe 
contingencia alguna en materia ambiental que afecte, o de cualquier forma pudiera afectar 
al Inmueble conforme a la Legislación Ambiental. 
 

(o) El Inmueble (1) no ha sido utilizado para la realización de actividades de las 
catalogadas como contaminantes o peligrosas de conformidad con la Legislación 
Ambiental, (2) no ha sido utilizado para el almacenamiento, de cualquier sustancia o 
materia considerada como contaminante conforme a la Legislación Ambiental, (3) no se 
han enterrado, tirado, desechado, derramado, liberado o almacenado sustancias de las 
catalogadas como peligrosas o contaminantes por la Legislación Ambiental dentro o en el 
perímetro del Inmueble, (4) el Inmueble no contiene en ninguna parte asbestos, tanques de 
almacenamiento subterráneos, áreas para desechos sólidos, pozos abiertos o cerrados, ni 
fosas sépticas, transformadores de PCB ni otros contenedores subterráneos, ni ningún tipo 
de sustancia de aquellas catalogadas como destructivas de la capa de ozono, (5) no ha 
habido ninguna investigación, estudio, auditoria, revisión ni otros análisis ambientales 
realizados por, o que estén en posesión del Propietario, (6) ninguna parte del Inmueble ha 
sido utilizado por persona alguna que bajo cualquier título hubiere tenido la posesión de 
todo o una parte del Inmueble antes de la fecha en que el Propietario adquirió la posesión 
del mismo, que llevara a cabo cualquiera de las actividades a que se refiere el presente 
inciso, por lo que el Propietario no tiene conocimiento de contaminación alguna que afecte 
al Inmueble que haya sido causada por cualquier persona o tercero, (7) el Propietario no ha 
contaminado de forma alguna el Inmueble, (8) no ha ocurrido ningún accidente y/o 
emergencia de tipo ambiental que afecte al Inmueble, (9) no existen ductos ni tuberías de 
ningún tipo sobre o debajo del Inmueble y (10) a esta fecha no ha habido ningún tipo de 
investigación, sanción, o procedimiento respecto del Inmueble por parte de autoridad 
ambiental o administrativa alguna, ya sea federal, estatal o municipal. 
 

(p) No ha ocurrido ningún tipo de siniestro que haya afectado de manera 
sustancial al Inmueble [o a las construcciones erigidas sobre el mismo.] 
 

(q) La celebración, entrega y cumplimiento de este Convenio ha sido autorizada 
por todos los actos necesarios para tal efecto y no contravienen ley o restricción contractual 
alguna que le obligue o afecte, o que resulte en la imposición de cualquier carga o 
gravamen sobre el Inmueble del Propietario.  
 

(r) Se encuentran en cabal cumplimiento y al corriente en el pago de sus 
obligaciones fiscales, laborales, civiles, o de cualquier otra naturaleza, cuyo 
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incumplimiento pudiera afectar en cualquier forma su capacidad para enajenar el Inmueble 
al Fiduciario conforme a los términos y sujeto a las condiciones previstas en este Convenio.  
 

(s) Ha cumplido con todas las leyes, reglamentos y demás disposiciones legales 
y administrativas, ya sean de carácter federal, estatal o municipal que apliquen respecto de 
o en cualquier otra forma afecten al Inmueble. 
 

(t) Es su voluntad celebrar el presente Convenio bajo los términos y 
condiciones que se establecen en el presente instrumento.   
 

(u) Este Convenio crea obligaciones legales y válidas para el Propietario, 
exigibles en su contra de conformidad con sus respectivos términos. 

 
(v) Manifiesta que los bienes que se afectan para los fines del Fideicomiso son 

de procedencia lícita y se obliga a proporcionar al Fiduciario cualquier información que le 
sea requerida por éste a efecto de dar cumplimiento con lo establecido en el Artículo 115 de 
la Ley de Instituciones de Crédito y demás disposiciones reglamentarias y políticas internas 
del Fiduciario. 

 
(w) Está consciente y conviene en que la celebración del presente Convenio lo 

obliga a entregar al Fiduciario de forma anual la actualización de la información y 
documentación que le ha sido solicitada por dicho Fiduciario al amparo de las Políticas de 
Identificación y Conocimiento de Clientes del Fiduciario (“Know your Customer”), en 
términos de lo dispuesto por las Disposiciones Décima Novena, Cuadragésima, 
Cuadragésima Primera y Cuarta Transitoria de carácter general a que se refiere el párrafo 
cuarto del Artículo 115 de la Ley de Instituciones de Crédito. 
 
II. Declara el Fiduciario, por conducto de sus delegados fiduciarios, que: 
 

a) Es una institución de banca de múltiple, válidamente constituida y 
legalmente existente conforme a las leyes de México, como se acredita en la escritura 
pública número 69,375 de fecha 15 de noviembre de 2006, otorgada ante la fe del Lic. 
Francisco Javier Gutiérrez Silva, titular de la notaría pública número 147 de la Ciudad de 
México, cuyo primer testimonio quedo inscrito en el Registro Público de Comercio de la 
Ciudad de México, bajo el folio electrónico mercantil número 357,980 el día 28 de enero de 
2007 y está debidamente autorizada para actuar como fiduciario conforme a la legislación 
aplicable. 

 
b) Que cambió su denominación a Banco Actinver S.A., Institución de Banca 

Múltiple, Grupo Financiero Actinver en 2010, como se acredita en la escritura pública 
número 35,694 de fecha 1 de marzo de 2010, otorgada ante la fe del Lic. Héctor Manuel 
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Cárdenas Villarreal, titular de la notaría pública número 201 de la Ciudad de México, cuyo 
primer testimonio quedo debidamente inscrito en el Registro Público de Comercio de la 
Ciudad de México, bajo el Folio Mercantil número 357980, el día 15 de abril de 2010. 

c) Sus delegados fiduciarios cuentan con los poderes y facultades suficientes 
para obligarlo conforme al presente Convenio, según consta en la escritura pública 98,549 y 
96,899, de fechas 29 de noviembre de 2016 y 4 de marzo de 2015, respectivamente, ambas 
otorgadas ante la fe del Lic. Joaquín Talavera Sánchez, titular de la Notaria Pública número 
50 del Distrito Federal (actualmente Ciudad de México), mismas facultades que a la fecha 
de firma del presente Convenio no les han sido revocadas, modificadas, suspendidas o, en 
forma alguna, limitadas. 

 
d) Llevará a cabo la emisión de los CBFIs mediante Oferta Pública restringida. 

 
e) Mantiene en tesorería, [*] CBFIs que han sido autorizados para su entrega al 

Propietario, contra la transmisión de la propiedad del Inmueble al Fiduciario para los fines 
de Fibra Upsite y conforme a los términos del presente Convenio.  

 
f) En cumplimiento a lo dispuesto por el inciso b) de la Fracción XIX del 

Artículo 106 de la Ley de Instituciones de Crédito, el Fiduciario hace constar que explicó 
en forma inequívoca al Propietario, el valor y consecuencias legales de dicha disposición, 
misma que para los efectos conducentes se transcribe a continuación: 
 

“Artículo 106.- A las instituciones de crédito les estará prohibido: 
... XIX.- En la realización de las operaciones a que se refiere la fracción XV del 
Artículo 46 de ésta Ley: ... 
b) Responder a los fideicomitentes, mandantes o comitentes, del 
incumplimiento de los deudores por los créditos que otorguen o de los 
emisores, por los valores que se adquieran, salvo que sea por su culpa, según lo 
dispuesto en la parte final del Artículo 391 de la Ley General de Títulos y 
Operaciones de Crédito, o garantizar la percepción de rendimientos por los 
fondos cuya inversión se les encomiende. 
Si al término del fideicomiso, mandato o comisión, constituidos para el 
otorgamiento de créditos, éstos no hubieren sido liquidados por los deudores, la 
institución deberá transferirlos al fideicomitente o fideicomisario, según sea el 
caso, o al mandante o comitente, absteniéndose de cubrir su importe. 
Cualquier pacto contrario a lo dispuesto en los dos párrafos anteriores, no 
producirá efecto legal alguno. 
En los contratos de fideicomiso, mandato o comisión se insertarán en forma 
notoria los párrafos anteriores de este inciso y una declaración de la fiduciaria 
en el sentido de que hizo saber inequívocamente su contenido a las personas de 
quienes haya recibido bienes para su inversión.” 
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g) Comparece a celebrar este Convenio con el Propietario, por instrucciones del 

Comité Técnico de Fibra Upsite para adquirir la propiedad del Inmueble, a cambio de 
CBFIs que serán entregados al Propietario, en los términos y sujeto a las condiciones 
establecidas en este Convenio. 

 
h) Las declaraciones contenidas en el presente no tienen la intención de ser 

propias de Banco Actinver, S.A. Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Actinver 
sino únicamente respecto de y actuando única y exclusivamente en su carácter de fiduciario 
del Fideicomiso, de conformidad con la instrucción que ha quedado agregada al presente 
 
Estando de acuerdo con lo anterior, el Propietario y Fiduciario (“las Partes”) convienen en 
sujetarse a lo que de común acuerdo establecen en las siguientes: 
 

CLÁUSULAS 
 

PRIMERA. Términos Definidos. 
 
Los términos que se utilizan con mayúscula inicial en el presente y que no estén definidos a 
lo largo del presente Convenio, tendrán, para todos los efectos, el significado que se 
atribuye a cada uno de dichos términos en el Fideicomiso, mismos que serán aplicables 
tanto a la forma singular como plural de dichos términos 
 
SEGUNDA. Aportación. 
 
El Propietario transmite en este acto al Fiduciario, en su carácter de fiduciario de Fibra 
Upsite, la propiedad del Inmueble identificado en el apartado I numeral e) del capítulo de 
declaraciones de este instrumento, cuya superficie, linderos, medidas y colindancias se 
tienen aquí por reproducidos como si a la letra se insertasen. Como consecuencia de lo 
anterior, el Inmueble pasa a formar parte del Patrimonio del Fideicomiso, libre de toda 
carga, gravamen o limitación de dominio alguna, y al corriente en el pago de todos los 
impuestos, derechos, cargas, contribuciones o cuotas que le son aplicables. 
 
Por virtud de la aportación del Inmueble al Patrimonio del Fideicomiso, el Propietario se 
adhiere al Fideicomiso, como fideicomitente adherente; en el entendido que, sujeto a lo 
establecido en la Cláusula Tercera, el Propietario adquiere los derechos previstos como 
Tenedor de CBFIs y desde ahora manifiesta su entera conformidad y aceptación de los 
términos y condiciones del Fideicomiso así como de los CBFIs, para todos los efectos 
legales conducentes. 
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El Propietario se obliga a formalizar la transmisión del Inmueble a Fibra Upsite prevista en 
el presente, elevando a escritura pública este Convenio, a más tardar dentro de los 90 días 
siguientes a la suscripción del presente Convenio.  
 
TERCERA. Entrega de CBFIs. 
 
A cambio de la transmisión del Inmueble a Fibra Upsite, el Propietario adquiere [*] CBFIs, 
con las características, términos y condiciones que se contienen en el Título, que serán 
entregados por el Fiduciario de conformidad con las instrucciones recibidas por el Comité 
Técnico al Fideicomiso Puente para los fines de este último, considerándose por lo tanto 
CBFIs en circulación.  
 
El Propietario en este acto, consiente expresamente que el Fiduciario aporte los CBFIs 
señalados en el párrafo anterior como contraprestación por la transmisión del Inmueble 
prevista en el presente Convenio al Fideicomiso Puente, para recibirlos siempre que no se 
actualicen las condiciones previstas en la cláusula siguiente, en la fecha en la que se eleve a 
escritura pública esté Convenio.  
 
Asimismo, el Propietario consiente que en tanto no le sean entregados los CBFIs con 
motivo de la transmisión del inmueble documentada en el presente Convenio, el fiduciario 
del Fideicomiso Puente ejerza los derechos de voto correspondientes a dichos CBFIs 
siempre en el mismo sentido que la mayoría de los Tenedores que hayan adquirido CBFIs 
en la Oferta Pública, en la Asamblea de Tenedores de que se trate. 
 
CUARTA. Condiciones Resolutorias  
 
La operación amparada por el presente Convenio se perfecciona con la mera la suscripción 
de éste. Sin embargo, este Convenio se encuentra sujeto a las siguientes condiciones 
resolutorias: 
 
(1) Que las declaraciones del Propietario conforme a este Convenio, no sean ciertas o no 
sean correctas a la fecha de este Convenio, y también a la fecha en que se eleve a escritura 
pública la transmisión del Inmueble al Fiduciario pactada por las partes conforme a este 
Convenio. 
 
(2) Que Inmueble no esté libre de toda carga, gravamen o limitaciones de dominio, 
incluyendo cualquier tipo de servidumbre, y/o no esté al corriente en el pago de todos sus 
derechos e impuestos (predio y agua), ya sean de carácter Federal, Estatal o Municipal, al 
momento de la escrituración pública. 
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(3) Que la Auditoría Ambiental al Inmueble Fase 1, no confirme que el suelo y subsuelo no 
están contaminados ni sujetos a obligación de remediación alguna en materia ambiental. 
 
(4) Que el Inmueble no cuente con un uso de suelo industrial. 
 
(5) Que la Oferta Pública no sea exitosa dentro de los 90 días naturales siguientes a la fecha 
de suscripción del presente Convenio.   
 
(6) Que el presente Convenio no se eleve a escritura pública en un plazo de 90 días 
naturales contados a partir de la suscripción del mismo. 
 
En el supuesto en que se dé alguna de las condiciones resolutorias previstas, este Convenio 
se tendrá por resuelto, sin efecto alguno, sin necesidad de aviso, demanda o requisito 
adicional alguno, reintegrándose la propiedad del Inmueble al Propietario y quedando los 
CBFIs materia de este Convenio bajo la titularidad del fiduciario del Fideicomiso Puente 
conforme a los términos y condiciones que se establezcan para tal efecto en el Fideicomiso 
Puente. 
 
QUINTA. Indemnización. 
 
El Propietario conviene y se obliga frente al Fiduciario, a indemnizar al Fiduciario y al 
Patrimonio del Fideicomiso, y a mantenerlos en paz y a salvo respecto de cualquier 
demanda, reclamación o contingencia que pudiera afectar al Inmueble, como consecuencia 
de la inexactitud de cualquiera de las declaraciones del Propietario contenidas en este 
instrumento. Las obligaciones de indemnización del Propietario conforme a esta cláusula, 
estarán vigentes durante un plazo de [un año] contado a partir de la fecha de este 
instrumento.1 
 
SEXTA. Saneamiento para el caso de Evicción.  
 
El Propietario se obliga en este acto al saneamiento para el caso de evicción, en los 
términos previstos por los artículos [*] del Código Civil de [*]. 
 
 SÉPTIMA. Avisos. 
 
Todos los avisos y notificaciones que las Partes deban darse conforme a este Convenio se 
deberán realizar por escrito, enviándose mediante correo certificado o servicio de 
mensajería, ambas con acuse de recibo, en los siguientes domicilios: 

                                                           
1 El Comité Técnico podrá autorizar caso por caso el periodo de indemnización aplicable al Convenio de 
Adhesión correspondiente. 
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El Fiduciario 
 
Montes Urales 540 3er Piso,  
Col. Lomas de Chapultepec,  
C.P. 11000, Ciudad de México, México. 
Atención: División Fiduciaria. 
 
El Propietario 
 
[*] 
   
En caso de cambio de domicilio de alguna de las Partes, deberá comunicarlo a la otra con 
cuando menos 3 (tres) días de anticipación a la fecha en que dicho cambio ocurra, 
entregando en el caso del Fiduciario la información adicional correspondiente conforme a 
sus políticas internas para el cambio de domicilio, en el entendido, que de no realizar la 
notificación del cambio de domicilio previsto en este apartado, toda comunicación dirigida 
al último domicilio indicado surtirá todos sus efectos legales. 
 
OCTAVA. Acuerdo Único. 
 
Las Partes convienen en que este Convenio contiene el acuerdo completo y único entre 
ellas respecto a la aportación del Inmueble; y dejan sin efecto cualquier otro acuerdo verbal 
o escrito que hubieren celebrado con anterioridad en relación con el Inmueble. 
 
NOVENA. Modificaciones. 
 
Ninguna modificación o renuncia de cualquier disposición de este Convenio será válida a 
no ser que conste por escrito y sea firmada por las Partes. 
 
DÉCIMA. Integridad y División. 
 
Si cualquier disposición del presente Convenio es declarada nula o inválida, las demás 
disposiciones permanecerán válidas y exigibles, tal y como si la disposición declarada nula 
o inválida no hubiese sido incluida en el texto de este Convenio; en el entendido que dicho 
texto deberá entenderse modificado en lo que sea necesario para permitir el logro y 
consecución del objeto del presente Convenio.  
 
DÉCIMA PRIMERA. Ley aplicable y Jurisdicción.  
 
El presente Convenio se regirá e interpretará de acuerdo con las leyes aplicables de México. 
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Para todo lo relativo al cumplimiento y ejecución del presente Convenio, las partes se 
someten en forma expresa a la jurisdicción de los tribunales competentes en la Ciudad de 
México, México, y renuncian en forma terminante y clara a cualquier otra jurisdicción que 
les pudiere corresponder por virtud de su domicilio actual o cualquier otro domicilio futuro, 
o que de cualquier otra forma la ley les conceda.  
 

[sigue personalidad y firma de la escritura pública] 
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El Propietario  Fiduciario 
 

[*] Banco Actinver, S.A, Institución de Banca Múltiple, 
Grupo Financiero Actinver, División Fiduciaria, en 
su carácter de fiduciario del Fideicomiso de 
Administración Irrevocable No.3218 

 
 
 
 
________________________________ 
[*] 

 
 
 
 
__________________________________ 
Karla Ivette Ruiz Barreto, delegado fiduciario 
 
 
 
 
 
 
__________________________________ 
Sergio Bruno Camarena Gómez, delegado 
fiduciario 
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CONTRATO PRIVADO DE PROMESA DE APORTACIÓN (el “Contrato”) de fecha 
[*] que celebran: 

1. [*] (en adelante el “Propietario” o el “Futuro Propietario”), representado en 
este acto por el [*]; y 

2. Banco Actinver, S.A, Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero 
Actinver, División Fiduciaria, en su carácter de fiduciario del Fideicomiso de 
Administración Irrevocable No. 3218, de fecha 12 de junio de 2018 (en lo 
sucesivo, el “Fideicomiso Upsite” o “Fibra Upsite”), representada en este 
acto por sus delegados fiduciarios, Karla Ivette Ruiz Barreto y Sergio Bruno 
Camarena Gómez (en adelante el “Fiduciario”). 

Al tenor de los siguientes Antecedentes, Declaraciones y Cláusulas: 

ANTECEDENTES 

I. El Fideicomiso Upsite fue constituido con el fin primordial el adquirir o construir 
bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o a la adquisición del derecho a percibir 
ingresos provenientes del arrendamiento de bienes inmuebles, así como para otorgar 
financiamiento para esos fines con garantía hipotecaria o fiduciaria de los bienes 
arrendados. Una copia del Fideicomiso Upsite se acompaña al presente Contrato como 
Anexo “A”. 

II. El Patrimonio del Fideicomiso Upsite consiste primordialmente de bienes inmuebles 
desarrollados y construidos o adquiridos conforme a lo previsto en el Fideicomiso Upsite y 
destinados al arrendamiento, todo ello dentro de México. 

III. El Fiduciario del Fideicomiso Upsite emitió y mantiene en tesorería certificados 
bursátiles fiduciarios inmobiliarios (“CBFIs”) sin expresión de valor nominal con un precio 
de colocación al momento de la Oferta Pública de $37.00 (treinta y siete pesos 00/100) 
moneda de curso legal de los Estados Unidos Mexicanos, de conformidad con lo 
establecido en el Fideicomiso Upsite, la LMV, la Circular Única de Emisoras y otras 
disposiciones legales aplicables; que serán inscritos en el RNV; depositados en el Indeval o 
en otras instituciones de depósito de valores autorizadas, nacionales o extranjeras; y están 
listados en la BMV para ser colocados entre el gran público inversionista, que tienen las 
características y derechos que se establecen en el Fideicomiso Upsite. 

IV. Fibra Upsite goza de los beneficios fiscales establecidos en la ley aplicable para 
fomentar la inversión inmobiliaria en México, y está inscrita en el Registro de Fideicomisos 
dedicados a la adquisición o construcción de inmuebles, de conformidad con las reglas 
expidas por el SAT. 
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VI. Se constituirá un fideicomiso entre Fibra Upsite como Fideicomitente y [*] como 
Fiduciario del Fideicomiso Puente, cuyo patrimonio estará conformado por los CBFIs 
reservados para los Propietarios iniciales, con el objetivo, entre otros, de garantizar la 
operación amparada por el presente instrumento (“Fideicomiso Puente”). En los términos 
del Fideicomiso Puente, el fiduciario del Fideicomiso Puente (“Fiduciario Puente”) 
entregará al Propietario los CBFIs que correspondan en el momento en que la transmisión 
definitiva de la propiedad se eleve a escritura pública. 

DECLARACIONES 

I. El Propietario declara por conducto de su representante que: 

(a) Es una sociedad mercantil debidamente constituida y válidamente existente 
de conformidad a las leyes de México, y plenamente facultada conforme a su objeto social 
para celebrar el presente Contrato y obligarse en los términos del mismo, lo cual consta en 
la escritura número [*] de fecha [*] de [*] de [*], ante la fe de [*], notario público No. [*] 
para el Distrito Federal, inscrita en el Registro Público de Comercio del Distrito Federal, 
bajo el Folio Mercantil No. [*] el [*] de [*] de [*]. 

 
(b) Su representante cuenta con los poderes y facultades suficientes para 

obligarlo conforme al presente Contrato, según consta en la escritura pública número [*], 
de fecha [*] de [*] de 2017, otorgada ante la fe del Lic. [*], titular de la notaría pública 
número [*] de la Ciudad de México, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el registro 
público de la propiedad y del comercio de la Ciudad de México bajo el folio mercantil 
electrónico número [*].  

 
(c) Señala como su domicilio convencional para oír y recibir toda clase de 

notificaciones, documentos y valores, derivados de la celebración del presente Contrato el 
establecido en la cláusula séptima del presente Contrato. 

 
(d) Su Registro Federal de Contribuyentes es [*]. 

 
(e) Tiene facultades para celebrar el presente Contrato para obligarse a la  futura 

aportación de los siguientes lotes: [*] (en adelante los “Inmuebles”), cuyo título de 
propiedad se incluye como Anexo “B”.  

 
(f) Los Inmuebles se encontrarán libres de todo gravamen y al corriente con 

todas sus contribuciones fiscales, incluyendo el impuesto predial, lo que se acreditará al 
momento de la firma del contrato definitivo de adhesión correspondiente con el certificado 
de no adeudo del impuesto predial. 
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(g) A la fecha de la firma del contrato definitivo de Adhesión, los Inmuebles 
deberán estar al corriente en el pago de los impuestos, derechos, aprovechamientos y 
cualquier contribución que relacionada con los Inmuebles. 
 

(h) Los Inmuebles no reportan servidumbre alguna que le obligue o afecte y no 
tiene conocimiento de la existencia de ninguna otra servidumbre, aparente o no, respecto de 
los Inmuebles. 
 

(i) Los Inmuebles no reportan declaratoria sobre provisiones, usos, reservas y 
destinos de cualquier tipo, o cualquier otra restricción, ya sea de carácter federal, estatal o 
municipal.  
 

(j) Los Inmuebles cuentan con uso de suelo industrial según consta en el plano 
del polígono [*], que se incluye como Anexo “C”. 
 

(k) No tiene conocimiento que los Inmuebles estén sujetos a sanción o multa de 
cualquier tipo por parte de autoridades federales, estatales o municipales, y ninguno de 
ellos tiene conocimiento de que ninguna de dichas autoridades pretenda iniciar algún 
procedimiento que pudiera afectar los Inmuebles.  
 

(l) Está en cumplimiento con todas y cada una de las disposiciones que le son 
aplicables a los Inmuebles, de conformidad con la legislación ambiental aplicable, ya sea 
federal, estatal o municipal, así como las normas oficiales que en dicha materia le resultan 
aplicables a los Inmuebles (en lo sucesivo, todas dichas disposiciones, ya sean de carácter 
federal, estatal o municipal, conjuntamente, la “Legislación Ambiental”), y no existe 
contingencia alguna en materia ambiental que afecte, o de cualquier forma pudiera afectar a 
los Inmuebles conforme a la Legislación Ambiental. 
 

(m) Los Inmuebles (1) no han sido utilizados para la realización de actividades 
de las catalogadas como contaminantes o peligrosas de conformidad con la Legislación 
Ambiental, (2) no han  sido utilizados para el almacenamiento, de cualquier sustancia o 
materia considerada como contaminante conforme a la Legislación Ambiental, (3) no se 
han enterrado, tirado, desechado, derramado, liberado o almacenado sustancias de las 
catalogadas como peligrosas o contaminantes por la Legislación Ambiental dentro o en el 
perímetro de los Inmuebles, (4) no contienen en ninguna parte asbestos, tanques de 
almacenamiento subterráneos, áreas para desechos sólidos, pozos abiertos o cerrados, ni 
fosas sépticas, transformadores de PCB ni otros contenedores subterráneos, ni ningún tipo 
de sustancia de aquellas catalogadas como destructivas de la capa de ozono, (5) no ha 
habido ninguna investigación, estudio, auditoria, revisión ni otros análisis ambientales 
realizados por, o que estén en posesión del Propietario, (6) ninguna parte de los Inmuebles 
ha sido utilizado por persona alguna que bajo cualquier título hubiere tenido la posesión de 



Formato 

4 
 

todo o una parte de los Inmuebles antes de la fecha en que el Propietario adquirió la 
posesión del mismo, que llevara a cabo cualquiera de las actividades a que se refiere el 
presente inciso, por lo que el Propietario no tiene conocimiento de contaminación alguna 
que afecte a los Inmuebles que haya sido causada por cualquier persona o tercero, (7) el 
Propietario no ha contaminado de forma alguna los Inmuebles, (8) no ha ocurrido ningún 
accidente y/o emergencia de tipo ambiental que afecte los Inmuebles, (9) no existen ductos 
ni tuberías de ningún tipo sobre o debajo de los Inmuebles y (10) a esta fecha no ha habido 
ningún tipo de investigación, sanción, o procedimiento respecto de los Inmuebles por parte 
de autoridad ambiental o administrativa alguna, ya sea federal, estatal o municipal. 
 

(n) No ha ocurrido ningún tipo de siniestro que haya afectado de manera 
sustancial a los Inmuebles o a las construcciones erigidas sobre el mismo. 
 

(o) La celebración, entrega y cumplimiento de este Contrato ha sido autorizada 
por todos los actos necesarios para tal efecto y no contravienen ley o restricción contractual 
alguna que le obligue o afecte, o que resulte en la imposición de cualquier carga o 
gravamen sobre los Inmuebles.  
 

(p) Ha cumplido con todas las leyes, reglamentos y demás disposiciones legales 
y administrativas, ya sean de carácter federal, estatal o municipal que apliquen respecto de 
o en cualquier otra forma afecten a los Inmuebles. 
 

(q) Es su voluntad celebrar el presente Contrato bajo los términos y condiciones 
que se establecen en el presente instrumento.   
 

(r) Este Contrato crea obligaciones legales y válidas para el Propietario, 
exigibles en su contra de conformidad con sus respectivos términos. 

 
(s) Manifiesta que los bienes que se afectarán para los fines del Fideicomiso 

Upsite son de procedencia lícita y se obliga a proporcionar al Fiduciario cualquier 
información que le sea requerida por éste a efecto de dar cumplimiento con lo establecido 
en el Artículo 115 de la Ley de Instituciones de Crédito y demás disposiciones 
reglamentarias y políticas internas del Fiduciario. 

 
(t) Está consciente y conviene en que la celebración del Contrato de Adhesión 

que en su momento se firme lo obligará a entregar al Fiduciario Upsite de forma anual la 
actualización de la información y documentación que le ha sido solicitada por dicho 
Fiduciario al amparo de las Políticas de Identificación y Conocimiento de Clientes del 
Fiduciario Upsite (“Know your Customer”), en términos de lo dispuesto por las 
Disposiciones Décima Novena, Cuadragésima, Cuadragésima Primera y Cuarta Transitoria 
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de carácter general a que se refiere el párrafo cuarto del Artículo 115 de la Ley de 
Instituciones de Crédito. 
 
II. Declara el Fiduciario, por conducto de sus delegados fiduciarios, que: 
 

a) Es una institución de banca de múltiple, válidamente constituida y 
legalmente existente conforme a las leyes de México, como se acredita en la escritura 
pública número [*] y está debidamente autorizada para actuar como fiduciario conforme al 
presente Fideicomiso. 
 

b) Que cambió su denominación a “Grupo Actinver S.A. de C.V.” en 2010, 
como se acredita en la escritura pública número [*], cuyo primer testimonio quedo 
debidamente inscrito en el Registro Público de Comercio de la Ciudad de México. 

 
c) Sus delegados fiduciarios cuentan con los poderes y facultades suficientes 

para obligarlo conforme al presente Contrato, según consta en la escritura pública 98,549, 
mismas facultades que a la fecha de firma del presente Contrato no les han sido revocadas, 
modificadas, suspendidas o, en forma alguna, limitadas. 

 
d) Llevará a cabo la emisión de los CBFIs mediante Oferta Pública restringida. 

 
e) Mantiene en tesorería, [*] CBFIs que han sido autorizados para su entrega al 

Propietario, contra la transmisión de la propiedad del Inmueble al Fiduciario para los fines 
de Fibra Upsite. 

 
f) En cumplimiento a lo dispuesto por el inciso b) de la Fracción XIX del 

Artículo 106 de la Ley de Instituciones de Crédito, el Fiduciario hace constar que explicó 
en forma inequívoca a las partes del presente Fideicomiso, el valor y consecuencias legales 
de dicha disposición, misma que para los efectos conducentes se transcribe a continuación: 
 

“Artículo 106.- A las instituciones de crédito les estará prohibido: 
... XIX.- En la realización de las operaciones a que se refiere la fracción XV del 
Artículo 46 de ésta Ley: ... 
b) Responder a los fideicomitentes, mandantes o comitentes, del 
incumplimiento de los deudores por los créditos que otorguen o de los 
emisores, por los valores que se adquieran, salvo que sea por su culpa, según lo 
dispuesto en la parte final del Artículo 391 de la Ley General de Títulos y 
Operaciones de Crédito, o garantizar la percepción de rendimientos por los 
fondos cuya inversión se les encomiende. 
Si al término del fideicomiso, mandato o comisión, constituidos para el 
otorgamiento de créditos, éstos no hubieren sido liquidados por los deudores, la 
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institución deberá transferirlos al fideicomitente o fideicomisario, según sea el 
caso, o al mandante o comitente, absteniéndose de cubrir su importe. 
Cualquier pacto contrario a lo dispuesto en los dos párrafos anteriores, no 
producirá efecto legal alguno. 
En los contratos de fideicomiso, mandato o comisión se insertarán en forma 
notoria los párrafos anteriores de este inciso y una declaración de la fiduciaria 
en el sentido de que hizo saber inequívocamente su contenido a las personas de 
quienes haya recibido bienes para su inversión.” 

 
g) Es su deseo celebrar este Convenio con el Propietario, por instrucciones del 

Comité Técnico de Fibra Upsite, y adquirir la propiedad del Inmueble, a cambio de CBFIs 
que serán entregados al Propietario, en los términos y sujeto a las condiciones establecidas 
en este Convenio. 
 
Estando de acuerdo con lo anterior, el Propietario y Fiduciario (“las Partes”) convienen en 
sujetarse a lo que de común acuerdo establecen en las siguientes: 
 

CLÁUSULAS 
 

PRIMERA. Términos Definidos. 
 
Los términos definidos en el Fideicomiso se utilizan en este Contrato con el mismo 
significado que ahí se les atribuye, a menos que otra cosa se indique expresamente.  
 
SEGUNDA. Futura Aportación. 
 
El Propietario promete, en el supuesto de que no se cumplan todas las condiciones 
resolutorias señaladas en el presente contrato, celebrar el contrato de adhesión definitivo 
para transmitir al Fideicomiso de Fibra Upsite la propiedad de los Inmuebles identificados 
en el apartado I numeral e) del capítulo de declaración de este instrumento, cuyas 
superficies, linderos, medidas y colindancias se tienen aquí por reproducidos como si a la 
letra se insertasen. Como consecuencia de lo anterior, al momento de la Fecha de Cierre 
(según se define más adelante), los Inmuebles pasarán a formar parte del Patrimonio del 
Fideicomiso, libres de toda carga, gravamen o limitación de dominio alguna, y al corriente 
en el pago de todos los impuestos, derechos, cargas, contribuciones o cuotas que le son 
aplicables. 
 
Por virtud de la futura aportación de los Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso Upsite, el 
Propietario se adherirá al Fideicomiso Upsite, como fideicomitente adherente; en el 
entendido que, sujeto a lo establecido en la Cláusula Tercera, el Propietario va a adquirir 
los derechos previstos como Tenedor de CBFIs manifestando su entera conformidad y 



Formato 

7 
 

aceptación el Propietario de los términos y condiciones del Fideicomiso Upsite así como de 
los CBFIs, para todos los efectos legales conducentes. 
 
El Propietario promete, en el supuesto de que no se cumplan todas las condiciones 
resolutorias señaladas en el presente contrato, celebrar el contrato de adhesión definitivo 
para transmitir al Fideicomiso de Fibra Upsite la propiedad de los Inmuebles, mediante 
escritura pública, en o antes de los 11 meses siguientes a la suscripción del presente 
Contrato (“Fecha de Cierre”), mismo que podrá ser prorrogado previo acuerdo por escrito 
de las partes. 
 
TERCERA. Promesa de Entrega de CBFIs. 
 
A cambio de la transmisión definitiva de los Inmuebles al Fideicomiso Fibra Upsite, el 
Propietario adquirirá [*] CBFIs, con las características, términos y condiciones que se 
contienen en el Título. Por su parte, el Fideicomiso Upsite promete entregar al Fideicomiso 
Puente dichos CBFIs para los fines de este último. 
 
Como mecanismo para garantizar la entrega de los CBFIs a la Fecha de Cierre, los CBFIs 
serán aportados por Fibra Upsite al Fideicomiso Puente, por conducto de Indeval. 
 
Asimismo, el Propietario consiente que en tanto no le sean entregados los CBFIs con 
motivo de la transmisión de los Inmuebles documentada en el presente Contrato, el 
fiduciario del Fideicomiso Puente ejerza los derechos de voto correspondientes a dichos 
CBFIs siempre en el mismo sentido que la mayoría de los Tenedores que hayan adquirido 
CBFIs en la Oferta Pública, en la Asamblea de Tenedores de que se trate. 
 
 
CUARTA. Condiciones Resolutorias 
 
Los efectos del presente Contrato son válidos con la mera la suscripción de éste. Sin 
embargo, este Contrato se encuentra sujeto a las siguientes condiciones resolutorias: 
 
(1) Que las declaraciones del Propietario conforme a este Contrato, no sean ciertas o no 
sean correctas a la fecha de este Contrato, y también a la Fecha de Cierre. 
 
(2) Que la transmisión definitiva de la propiedad objeto de la presente promesa no se lleve a 
cabo a la Fecha de Cierre por causas ajenas a las partes. 
 
(3) Que a la Fecha de Cierre: (i)los Inmuebles no estén libres de toda carga, gravamen o 
limitaciones de dominio;(ii) no estén al corriente en el pago de todos sus derechos e 
impuestos (predio), ya sean de carácter Federal, Estatal o Municipal, al momento de la 
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escrituración pública; y (iii) no se hubiera obtenido sentencia definitiva y firme en 
beneficio de los Propietarios de los juicios descritos en las declaraciones I. i) y I. j). 
 
(4) Que la Auditoría Ambiental a los Inmuebles Fase 1, no confirme que el suelo y 
subsuelo no están contaminados ni sujetos a obligación de remediación alguna en materia 
ambiental. 
 
(5) Que los Inmuebles no cuenten con un uso de suelo industrial. 
 
(6) Que la Oferta Pública no sea exitosa dentro de los 90 días naturales siguientes a la fecha 
de suscripción del presente Contrato.  
 
(7) Que el Fiduciario se encuentre en todas las posibilidades legales de realizar la 
celebración del Contrato de Adhesión. 
 
En el supuesto en que se dé alguna de las condiciones resolutorias previstas, este Contrato 
se tendrá por resuelto sin necesidad de aviso, demanda o requisito adicional alguno, 
quedando los CBFIs materia de este Contrato bajo la titularidad del Fiduciario Puente. 
 
QUINTA. Dejar en Paz y a Salvo. 
 
El Propietario conviene ante el  Fiduciario y al Patrimonio del Fideicomiso, a mantenerlos 
en paz y a salvo respecto de cualquier demanda, reclamación o contingencia que pudiera 
afectar a los Inmuebles, como consecuencia de la inexactitud de cualquiera de las 
declaraciones del Propietario contenidas en este instrumento. Las obligaciones  del 
Propietario conforme a esta cláusula, se mantendrán durante la vigencia del presente 
contrato. 
 
SEXTA. Saneamiento para el caso de Evicción.  
 
El Propietario se obliga en este acto al saneamiento para el caso de evicción, en los 
términos previstos por los artículos aplicables del Código Civil del Estado de México. 
 
SÉPTIMA. Avisos. 
 
Todos los avisos y notificaciones conforme a este Contrato se realizarán mediante correo 
certificado o servicio de mensajería, ambas con acuse de recibo, en los siguientes 
domicilios: 
 
El Fiduciario 
 



Formato 

9 
 

Domicilio:  
 

Montes Urales 540 3er Piso, Col. Lomas de Chapultepec, C.P. 
11000, Ciudad de México, México 

Correos 
electrónicos: 

kruizb@actinver.com.mx; scamarena@actinver.com.mx,  
jromeroc@actinver.com.mx, ypatino@actinver.com.mx y/o 
karevalo@actinver.com.mx  

Teléfono: 5950-4691 o 55 86-36-55-50, ext. 1476, 1491, 1480 o 1124 
Atención a: División Fiduciaria 

 
El Propietario 
 

Domicilio:  
 

[*] 
 
 

Correos 
electrónicos: 

[*] 
 
 

Teléfono: [*] 
 

Atención a: [*] 
 

 
En caso de cambio de domicilio de alguna de las Partes, deberá comunicarlo a la otra con 
cuando menos 3 (tres) días de anticipación a la fecha en que dicho cambio ocurra. 
 
OCTAVA. Acuerdo Único. 
 
Las partes convienen en que este Contrato contiene el acuerdo completo y único entre ellas 
respecto a la promesa de aportación delos Inmuebles; y dejan sin efecto cualquier otro 
acuerdo verbal o escrito que hubieren celebrado con anterioridad en relación con los 
Inmuebles. 
 
NOVENA. Modificaciones. 
 
Ninguna modificación o renuncia de cualquier disposición de este Contrato será válida a no 
ser que conste por escrito y sea firmada por las Partes. 
 
DÉCIMA. Integridad y División. 
 
Si cualquier disposición del presente Contrato es declarada nula o inválida, las demás 
disposiciones permanecerán válidas y exigibles, tal y como si la disposición declarada nula 
o inválida no hubiese sido incluida en el texto de este Contrato; en el entendido que dicho 

mailto:jromeroc@actinver.com.mx
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texto deberá entenderse modificado en lo que sea necesario para permitir el logro y 
consecución del objeto del presente Contrato.  
 
DÉCIMA PRIMERA. Ley aplicable y Jurisdicción.  
 
El presente Contrato se regirá e interpretará de acuerdo con las leyes aplicables de México. 
 
Para todo lo relativo al cumplimiento y ejecución del presente Contrato, las partes se 
someten en forma expresa a la jurisdicción de los tribunales competentes en la Ciudad de 
México, México, y renuncian en forma terminante y clara a cualquier otra jurisdicción que 
les pudiere corresponder por virtud de su domicilio actual o cualquier otro domicilio futuro, 
o que de cualquier otra forma la ley les conceda. 
 

[siguiente hoja firmas] 
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EN TESTIMONIO DE LO ANTERIOR, las partes celebran este contrato de promesa de 
adhesión el [*] 

. 
 

Propietario Fiduciario 
 

[*] 
 

Banco Actinver, S.A, Institución de Banca Múltiple, 
Grupo Financiero Actinver, División Fiduciaria, en 
su carácter de fiduciario del Fideicomiso de 
Administración Irrevocable No.3218 

 
 
 
 
________________________________ 
[*] 
 

 
 
 
 
__________________________________ 
Karla Ivette Ruiz Barreto, delegado fiduciario 
 
 
 
 
 
 
__________________________________ 
Sergio Bruno Camarena Gómez, delegado 
fiduciario 
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	5.- Servicios Varios.  Además del desarrollo, diseño y demás servicios de construcción señalados anteriormente, el Administrador se obliga a:
	(i) Coordinar la presentación y solicitud ante compañías de servicios públicos y autoridades gubernamentales, y contratar en nombre del Fideicomiso con respecto a, contratos relativos a servicios públicos y drenaje del Proyecto correspondiente y auxil...
	(ii) Coordinar con las diversas compañías de servicios públicos para la instalación de cualesquier servicios temporales y permanentes en el Terreno según lo requiera cada Proyecto.
	(iii) Asistir a las reuniones relativas a cualquier etapa de los Proyectos.
	(iv) Evaluar periódicamente el desempeño del Contratista del Proyecto y cualesquier partes bajo un documento relacionado con un Proyecto.
	(v) En caso de una emergencia respecto de algún Proyecto, emprender cualquier acción que las circunstancias razonablemente requieran para proteger los intereses del Fideicomiso;
	(vi) Obtener, en nombre y representación del Fideicomiso, cualesquiera estudios preliminares y finales en relación con el Proyecto.


	6.- Terminación de la Construcción por parte del Administrador. El Administrador se encargará de verificar directamente o a través de terceros, que la totalidad del trabajo que se realice en relación con las construcciones para un determinado Proyecto...
	(i) de acuerdo con los planos aprobados (incluyendo cambios menores y cualesquier reemplazos o correcciones de trabajos realizados en relación con las construcciones y materiales que se puedan requerir de conformidad con las mismas) y cualesquiera cam...
	(ii) de acuerdo con todas las leyes aplicables correspondientes y demás requisitos previstos en este Contrato, el Contrato de Construcción y los demás documentos de construcción aplicables; y
	(iii) libre de gravámenes y de materiales, mano de obra y equipo defectuoso en la fecha de terminación de obra establecida en el Programa de Obra (y con respecto a cualesquier de los Elementos Pendientes, en la fecha en que se concluyan dichos element...
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