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Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

RESUMEN EJECUTIVO ESTRATEGICO MODELO DE NEGOCIO SUSTAINABLE HUB -
FIM. (Este documento de redacta en idioma espafol, ingles y chino por la
composicion de los participantes dentro del modelo de negocio).

El ecosistema integrado en el documento "Modelo de Negocio Sustainable HUB - FIM" nace
como una solucién directa a una problematica regional apremiante: la erradicacién de focos
de infeccion derivados de la descarga de aguas crudas. A través de un disefo de ingenieria
e innovacion financiera, el agua residual municipal cruda se transforma en la materia prima
inagotable que da vida a todo el ecosistema industrial. Esta transformacion no solo provee
de recursos vitales a la industria global, sino que, a través de una inalterable cascada de
pagos, convierte los excedentes operativos en obras publicas y derrama de impacto
socioambiental en beneficio directo de la poblacion.

Todo este ciclo transformador esta estrictamente regido por nuestro Cédigo de Etica,
Conducta e Integridad Operativa. Operamos bajo un mandato inquebrantable de cero
corrupcion y transparencia activa, respaldado por sélidos pilares de gobernanza
institucional y en absoluto apego a las directrices legales de privacidad de la informacién y
protecciéon de datos personales.

Nos consolidamos como un modelo de negocios de alta envergadura y de clase mundial
donde absolutamente todos los actores resultan beneficiados. Las corporaciones e
instituciones financieras globales obtienen maxima certeza juridica, soberania energética y
competitividad mediante infraestructura de mision critica y facilidades logisticas aduaneras.
Simultaneamente, el proyecto beneficia de manera directa a la ecologia a través de la
economia circular hidrica y la descarbonizacién industrial, elevando la calidad de vida de la
comunidad mediante la generacién de empleo de alta cualificacion técnica y la integracion
de la cadena de proveeduria local.

El Sustainable HUB - FIM es una formula que une y marca una sinergia perfecta entre
gobierno, industria y economia. A través de un Fideicomiso Maestro y un Escudo Fiduciario
a 40 afos, el proyecto se blinda contra cualquier vaivén politico o vulnerabilidad
administrativa. Esta integracion garantiza la mejora en la calidad de vida de la poblacién
dentro de un marco robusto de confianza y gobernabilidad, alineado integralmente a los
Estandares de Desempefio del IFC (Banco Mundial), asegurando un progreso irreversible
y "Cero CAPEX Municipal" (cero deuda publica) para las presentes y futuras generaciones.
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ECOSISTEMA PRINCIPAL: VERTIENTES ESTRATEGICAS DEL MODELO DE
NEGOCIO.

El Modelo de Negocio opera a través de tres pilares fundamentales: Agua Responsable
FIM, Energia Responsable FIM y RFE Responsable FIM. Estas vertientes son dinamicas
por naturaleza y se adaptan continuamente a las reformas legislativas de México, a los
Estandares de Desempefio del IFC (Banco Mundial) y a los requerimientos de Bancabilidad.

Agua Responsable FIM (Sustentabilidad Hidrica y Economia Circular).

o Transformacioén de Pasivos: Esta vertiente tiene la mision de transformar el pasivo
ambiental del efluente hidrico residual (agua cruda) en un activo econémico y motor de
progreso.

o Calidad y Suministro (Ciclo Hidrico Integral): Garantiza el abastecimiento de agua
tratada para torres de enfriamiento y procesos industriales, con capacidad de entregar
agua ultrapura (desmineralizada) para calderas. Toda la infraestructura hidrica, a través
de su tren de tratamiento avanzado, esta dimensionada con una capacidad operativa
nominal de 150 L/s, abastecida integramente por la captacion de aguas residuales
crudas del municipio de Francisco |. Madero. Esto consolida un ciclo hidrico cerrado y
de alta eficiencia. Asimismo, el tratamiento integra de manera directa el agua residual
proveniente de los inquilinos, abarcando tanto el efluente de uso humano como las
descargas derivadas de sus procesos operativos. Para fortalecer esta capacidad de
respuesta, el proyecto implementa el disefio de canales y lagos ornamentales dentro de
los recintos. Estos cuerpos hidricos funcionan como un banco de agua estratégico,
asegurando el abastecimiento ante un incremento en la demanda de los inquilinos o
previendo cualquier imprevisto operativo.

o Impacto Hidrico Positivo (Water Positive): Opera bajo un principio rector donde el
proyecto restituye y retribuye al ecosistema local un volumen de agua superior al total
extraido o consumido en sus procesos y operaciones. El ecosistema garantiza cero
extraccidon de agua subterranea, preservando este recurso vital exclusivamente para el
consumo humano de la region.

o Cumplimiento Estricto: Asegura el tratamiento y cumplimiento ambiental frente a
normativas federales, como la NOM-001-SEMARNAT-2021.

o Inversion estimada en Fase de Semilla: $ 328,950,000.00 pesos mexicanos mas
[.V.A.
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Energia Responsable FIM (Soberania Energética y Descarbonizacion).

o Microred Hibrida de 50 MW: Suministra energia limpia y continua 24/7/365 a través de
una central privada hibrida, que combina generacién fotovoltaica y moto generacion
dual (gas natural y diésel).

o Independencia Operativa: Aisla y blinda completamente a los inquilinos frente a
apagones, ineficiencias de transmision y volatilidad de precios de la red eléctrica
nacional (CFE).

o Descarbonizacion Industrial: Permite a las empresas globales (Tier 1, 2 y 3) la
reduccion inmediata de sus emisiones reportables de Alcance 1y 2.

o Inversion estimada en Fase de Semilla: $ 1,259,415,637.00 pesos mexicanos mas
[.V.A.

Recinto Fiscalizado Estratégico (RFE) y Parque Industrial Convencional (PIC).

o Arquitectura de (Expansion y Blindaje Territorial): El ecosistema logistico e industrial
se despliega sobre un poligono maestro de 350 hectareas de tierra que seran
adquiridas. Esta extensidn sobrepasa de manera estratégica las 10 hectareas
designadas para el Recinto Fiscalizado Estratégico (RFE) y las 20 hectareas del Parque
Industrial Convencional (PIC). La vastedad de esta reserva territorial tiene un propdsito
fundamental: crear una extensa franja de amortiguamiento dentro del poligono. Este
blindaje fisico aisla al ecosistema, evitando el desarrollo de asentamientos humanos
irregulares en la periferia y garantizando las condiciones de seguridad, aislamiento y
mitigacion de riesgos necesarias para recibir empresas de quimica compleja, industria
pesada y procesos de alta densidad energética. Esta estructura territorial maximiza la
flexibilidad operativa, permitiendo un desarrollo modular, seguro y escalable a largo
plazo.

o RFE (10 Hectareas de Inmunidad Fiscal): Funciona bajo un régimen de excepcion
que garantiza la exencion de IVA, IEPS e IGI. Permite a las empresas instalar lineas de
produccién, ensambles y servidores sin limite de tiempo y sin desembolsar aranceles
de importacion, optimizando costos logisticos (Logistica Just-in-Time).

o PIC (Fase 1 de 20 Hectareas y Ecosistema de Servicios Integrados): Poligono
industrial no fiscalizado disefiado para integrar a la cadena de proveeduria local,
empresas de maquila y Centros de Distribucion (CEDIS) orientados al mercado
nacional. Para consolidar un entorno de clase mundial y dignificar la estancia laboral,
este sector se enriquece con una infraestructura corporativa de primer nivel:
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e Food Court Industrial y Distrito Comercial: Un complejo arquitectonico que
alberga un comedor masivo para los trabajadores, médulos de comida rapida, areas
sociales integradas y tiendas de conveniencia de reconocimiento nacional.

e Salud, Seguridad y Resiliencia 24/7: El poligono cuenta con una Clinica Médica in
situ para la atencién de urgencias y estabilizacién avanzada, operando con una base
de ambulancias 24/7. A su vez, el proyecto integra servicios especializados de
proteccién civil y una estacion de bomberos equipada para respuesta ultrarrapida
ante incidentes industriales.

¢ Movilidad y Terminal Intermodal (HUB): La logistica de transporte se centraliza en
un macro patio y terminal de transferencia. En este HUB estratégico llegan los
autobuses foraneos con el personal operativo y directivo, permitiéndoles abordar, de
forma segura, el sistema interno de transporte electrificado que los distribuira a las
naves del RFE y PIC.

e Control de Accesos y Barda Perimetral: Toda la operacion del PIC y el RFE esta
estrictamente fiscalizada y controlada a través de una Macro-Garita Principal de
entrada al PIC y una garita independiente de alta seguridad para el acceso exclusivo
al RFE. Para garantizar el aislamiento logistico y aduanero, la totalidad de la
infraestructura operativa (los poligonos del RFE y PIC) se encuentra contenida y
resguardada por un perimetro inquebrantable: una barda ciega de alta seguridad,
reforzada con concertina (alambre de cuchillas) y videovigilancia ininterrumpida.

o Torre de Control y Seguridad: Administrado de forma centralizada, garantiza
seguridad patrimonial 24/7, control de inventarios automatizado conectado con el SAT,
reconocimiento avanzado de matriculas (LPR) y mantenimiento integral de toda la
infraestructura aduanera y urbana.

o Inversiéon estimada en Fase de Semilla: $ 581,200,195.00 pesos mexicanos mas
[.V.A.

Blindaje y Garantia de Continuidad: Para asegurar el éxito del ecosistema, estas tres
vertientes operan bajo un esquema inquebrantable de Garantia Cruzada (Cross-Default y
Propter Rem). Esto significa que las obligaciones de pago de los servicios de agua, energia
y mantenimiento estan interconectadas y son inseparables del dominio de la tierra. Esta
estructura juridica imposibilita la operacién aislada de cualquier entidad dentro del parque,
brindando maxima certeza a los inversionistas, acreedores y a la cadena global de
suministro.
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ELEMENTOS QUE CONFORMAN EL ECOSISTEMA DEL MODELO DE NEGOCIOS.

1.00 Fideicomiso Maestro.

2.00 Empresa HUB FIM SAPI de CV

3.00 Institucion Financiera de Aportaciéon de Capital de Inversion.

4.00 Ayuntamiento de Francisco |. Madero, Coahuila a través de su Organismo
Operador SIMAS FIM.

5.00 Empresa EPC y sus empresas Tecnélogas.

6.00 Empresa de Supervisién Externa en la Construccion.

7.00 Inquilinos (cliente final).

8.00 Firma de empresa inmobiliaria.

9.00 Firma Legal de consultoria externa.

10.00 Firma Contable — Fiscal de consultoria externa.

11.00 Comité de Infraestructura Social.

Arquitectura unificada: Trazabilidad integral del Sustainable HUB FIM
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1.00 Fideicomiso Maestro Privado (Vehiculo Fiduciario Central y Caja Fuerte
Patrimonial).

El Fideicomiso Maestro se erige como el nucleo de absoluta certidumbre patrimonial del
ecosistema Sustainable HUB - FIM. Por su naturaleza juridica e institucional, se constituye
estrictamente como un vehiculo financiero, patrimonial y de administracién pasiva
(Fideicomiso Irrevocable de Administracion, Fuente de Pago y Garantia de Gobernabilidad).
Su disefo esta enfocado en brindar maxima certeza juridica a los inversionistas y a la banca
estructuradora, operando bajo los siguientes principios corporativos:

O

Segregacion Funcional y Boéveda Inerte: Opera bajo un estricto principio de
separacion patrimonial (Ring-Fencing). Este blindaje institucional garantiza que el
Fideicomiso no absorba ninguna carga comercial, operativa ni responsabilidad
administrativa directa. Se mantiene estrictamente como una "bdéveda inerte" e
inquebrantable, delegando la ejecucién operativa en la entidad gestora.

Centralizacion Fiduciaria de Flujos (Lock-Box Mechanism): A través de un mandato
irrevocable, el Fideicomiso capta de manera directa y automatica las aportaciones de
capital, las lineas de crédito y la totalidad de los flujos de efectivo generados por las
empresas consumidoras (Off-takers) y usuarios de la tierra. Este mecanismo centraliza
el capital en la Cuenta Concentradora Central y prohibe estatutariamente la
intermediacion o retencion de flujos por parte de cualquier otra entidad.

Custodia Accionaria y Titularidad Pasiva: El Fideicomiso ostenta la titularidad del
90% de las acciones representativas del capital social de la empresa HUB FIM S.A.P.1.
de C.V.. Asimismo, mantiene la titularidad absoluta y custodia patrimonial sobre la
infraestructura critica edificada. Ostenta esta propiedad uUnica y exclusivamente como
vehiculo de garantia real, fuente de pago y garantia de gobernabilidad (queda
estipulado las reglas inamovibles desde su creacidn), sin asumir riesgos de operacion
técnica, comercial o de mantenimiento de los activos.

Fortalecimiento Financiero y Reservas (Fase CAPEX): Durante la fase de
construccion, el Fideicomiso recibe la inyeccion incondicional e inmediata de los
recursos derivados de la devolucion del IVA. Estos flujos son canalizados a una
Subcuenta Revolvente con el propdsito inamovible de fondear la Cuenta de Reserva
para el Servicio de la Deuda (DSRA) y los Fondos de Contingencias, robusteciendo la
Bancabilidad del proyecto. Fondo de garantia en fase de semilla; $ 347,130,532.00
pesos mexicanos.
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2.00 Empresa HUB FIM S.A.P.l. de C.V. (Vehiculo Operador Central y Coordinador -
OpCo).

Definicion, ldentidad y Naturaleza Juridica.

Constituida como una Sociedad Anénima Promotora de Inversiéon de Capital Variable
(S.A.P.l. de C.V.), esta entidad es formalizada estratégicamente durante la transicion de la
fase semilla al Dia 1 de Operaciones (Day-1 Start). Su protocolizaciéon coincide con el
establecimiento de la Garantia Fiduciaria a través del Fideicomiso Maestro.

El Fideicomiso Maestro ostenta la titularidad del 90% de las acciones de HUB FIM S.A.P.1.
de C.V.. El 10% restante pertenece a la entidad promotora y Sponsor Tecnolégico original,
con el propdsito de retener el "Know-How" y mitigar el riesgo de transicion, sin interferir en
la autonomia administrativa de la empresa, la cual opera con su propia Cuenta Operativa
Auténoma.

Funciones Clave y Aportacion al Modelo de Negocios.
HUB FIM S.A.P.I. de C.V. funge como la Torre de Control Logistico (PMO) y el vehiculo
operativo transversal del ecosistema. Su rol es indelegable y abarca:

o Supervision y Control Corporativo: Ejerce una supervision corporativa estricta sobre
la cobranza y la salud de la cartera. Sin embargo, tiene prohibido estatutariamente la
recepcion o intermediacion directa de flujos financieros, los cuales se dirigen
irrevocablemente al Fideicomiso Maestro. Actia como "Valvula de Control", fiscalizando
el cumplimiento de los Acuerdos de Nivel de Servicio (SLAs) antes de autorizar las
ministraciones a los operadores de agua, energia y RFE - PIC.

o Gestion Regulatoria y Cumplimiento: Es la responsable exclusiva de la obtencion,
custodia y mantenimiento de todos los titulos de concesion, permisos hidricos (CNA),
interconexion energética (CRE / CENACE), impacto ambiental (MIA-R) y las
autorizaciones aduaneras para el Recinto Fiscalizado Estratégico (RFE). A través de su
red de asesores institucionales, audita y garantiza que el cumplimiento normativo se
mantenga vigente, mitigando cualquier riesgo de "Fracaso Regulatorio".

o Orquestacion Tecnolégica y Blindaje de Infraestructura: Actuando como la maxima
autoridad técnica y de control, la S.A.P.l. instruye, audita y supervisa in situ a la Empresa
E.P.C. y a sus Empresas Tecnodlogas durante la ejecucion de las especificaciones
técnicas para la edificacién del Recinto Fiscalizado Estratégico (RFE), el Parque
Industrial Convencional, y la totalidad de la infraestructura de Agua (PTAR de ultra
pureza) y Energia (Microred de 50 MW), en coordinacion con su asesor externo
(empresa de supervision externa). Una vez iniciada la fase operativa, es responsable
de coordinar y exigir el cumplimiento de las mejores practicas de operacién y
mantenimiento por parte de las Empresas Tecnologas (SPEs), asi como de vigilar
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estrictamente que todos los inquilinos acaten los reglamentos internos, operativos y de
seguridad dentro de las instalaciones. Como eje central de su estrategia de mitigacion
de riesgos y resiliencia, la S.A.P.l. mantiene la custodia notarial y fiduciaria de los
codigos fuente, las credenciales maestras, los esquemas de proteccion y los manuales
operativos de todos los sistemas criticos a través de la figura de Software Escrow. Este
blindaje legal y técnico le otorga la facultad irrenunciable de asumir el control
informatico, administrativo y extrajudicial inmediato de la infraestructura logistica,
hidrica y energética mediante la activacién de sus Derechos de Intervencion (Step-in
Rights) ante cualquier contingencia, falla operativa, o causal de rescision por parte de
un proveedor. Este mecanismo garantiza una transicién técnica ininterrumpida, asegura
la continuidad operativa absoluta para los inquilinos y resguarda la integridad
patrimonial del Fideicomiso Maestro, el cual permanece inalterable y protegido en su
funcion de boveda inerte.

o Gobierno Corporativo Vigilancia Normativa y Bienestar Comunitario: En
coordinacién con las firmas externas de consultoria y dictaminacién, la S.A.P.l. ejerce
una vigilancia implacable sobre todos los integrantes y contratistas del ecosistema de
negocios, garantizando que cumplan con la normatividad y las leyes mexicanas en su
total magnitud y sin excepciones. Asimismo, como brazo ejecutor de los lineamientos
ESG (Impacto Social), es la unica entidad responsable de coordinar, transparentar y
ejecutar materialmente las obras publicas y sociales destinadas a elevar la calidad de
vida de Francisco |. Madero y sus ejidos.

o Control de Seguridad Social y Capital Humano: Como Torre de Control, asume la
responsabilidad y fiscalizacion directa del cumplimiento de Seguridad Social (SIROC),
los protocolos de Salud y Seguridad (HSE) y la correcta gestion laboral en la fase
constructiva y operativa. En coordinacién con las firmas externas de consultoria y
dictaminacion y su plantilla de operacién propia.

o Cuenta con un asiento en la mesa del Fideicomiso con Voz y Votos en la toma de
decisiones en la fase de Construccién y Operacion.

3.00 Institucién Financiera de Aportaciéon de Capital de Inversion (Acreedor Senior y
Pilar de Fondeo Institucional).

Definicion, Naturaleza Juridica y Vocacion de Sostenibilidad.

Representa la fuente primordial de fondeo y financiamiento estructurado para la
materializacion de la infraestructura de misién critica del ecosistema. Esta entidad que
puede configurarse como un banco privado, banca multilateral de desarrollo o fondo de
inversion institucional de caracter nacional o internacional debe acreditar el estricto
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sometimiento a la supervision de las autoridades financieras y normativas bancarias
internacionales.

Alineado a los pilares que rigen al ecosistema, el perfil de esta institucion financiera debe
poseer matices inquebrantables de alta gobernabilidad, sustentabilidad, apoyo irrestricto al
medio ambiente (ESG) y un compromiso genuino con la mejora en la calidad de vida de las
personas. Su integracion al proyecto se ejecuta bajo un Estatuto de Prioridad Absoluta,
garantizando que su capital cuente con el blindaje normativo, técnico y fiduciario mas
robusto del mercado.

Funciones Clave, Gobernanza y Estructura de Garantias Cruzadas.

A diferencia de los esquemas crediticios convencionales, el Modelo de Negocios
Sustainable HUB - FIM otorga a la Institucion Financiera reglas de operacion
diametralmente claras, inamovibles y de maxima seguridad. Esto le permite vigilar y auditar
ininterrumpidamente que su capital se ejecute de manera correcta y bajo los principios
fiduciarios pactados, respaldandose en los siguientes mecanismos de certeza:

o Gobernanza Fiduciaria (Asiento de Control, Voto Ponderado y Derecho de Veto):
El Inversionista Senior se consolida como el actor de mayor peso decisorio y rectoria
financiera dentro del Comité Técnico del Fideicomiso Maestro. Para garantizar el
blindaje inquebrantable de su capital, ocupa un asiento permanente dotado de un Voto
Ponderado equivalente a 2 (dos) posiciones, superando jerarquicamente a todas las
demas entidades representadas en la mesa. Adicionalmente, ostenta de manera
ineludible un Derecho de Veto absoluto sobre cualquier resolucion, contrato,
asignacion de proveedor o acto técnico-operativo que amenace la viabilidad del
proyecto, el cronograma de ejecucioén o los flujos pignorados (Negative Control). Para
sustentar esta toma de decisiones, el Acreedor Senior recibe de manera periddica
informes de auditoria forense, dictdimenes de avance fisico-financiero y reportes del
estado operativo emitidos de forma independiente por la Empresa de Supervision
Externa, la Contraloria Fiscal y la Torre de Control (S.A.P.l.). Respaldado por la
transparencia absoluta de la informacion y la certidumbre técnica de la fase de
construccion y operacion, el Inversionista Senior cuenta con la facultad ejecutiva para
tomar las mejores decisiones operativas orientadas a salvaguardar y eficientar la
recuperacion de su capital.

o Aceleracion de Amortizaciéon y Garantias Exégenas (De-Risking): Mas alla del
respaldo tangible que representa la infraestructura fisica construida, el disefio fiduciario
despliega una doble estrategia extraordinaria para asegurar el retorno acelerado del
capital y minimizar el riesgo financiero:
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e Prepago de Capital mediante Comercializacién Territorial: La venta de tierra al
interior del poligono adquiere un valor de escalabilidad extraordinario al integrar
conectividad e infraestructura lista para operar (Plug & Play). Bajo una regla fiduciaria
inamovible (Paso Cero), el 100% de los ingresos liquidos netos derivados de la venta
de reserva territorial (macro lotes o lotes modulares) se destina de manera directa,
integra e incondicional a la amortizacion acelerada del capital de la Deuda Senior
(Cash Sweep).

e Escudo de Liquidez Fiscal (Recuperaciéon de IVA): El modelo blinda la deuda
inyectando organicamente la totalidad de las devoluciones y saldos a favor del
Impuesto al Valor Agregado (IVA) recuperados ante el SAT. Estos flujos exdgenos
son canalizados de manera directa, automatica e incondicional hacia la Cuenta de
Reserva para el Servicio de la Deuda (DSRA) y el Fondo de Contingencias,
robusteciendo la liquidez estructural sin canibalizar los ingresos operativos del
ecosistema y garantizando al Inversionista Senior un pago blindado ante imprevistos

o Garantias Tangibles (Infraestructura como Respaldo Real): La primera linea de
defensa del inversor radica en que la totalidad de la infraestructura fisica construida con
su capital (Microred de energia, Planta de Tratamiento de Aguas Residuales, Recinto
Fiscalizado) se constituye legalmente como su garantia. El Fideicomiso Maestro
mantiene la titularidad pasiva y custodia inmovilizada de esta infraestructura, sirviendo
Unica y exclusivamente como vehiculo de garantia real para el cobro y resguardo del
Acreedor Senior.

o Blindaje E.P.C. (Carta de Crédito y Mitigacion de Riesgos): Como blindaje perimetral
durante la fase mas critica (Fase CAPEX), el riesgo de edificacién no recae en el banco
ni en el Fideicomiso. La Empresa Contratista General (E.P.C.) respalda financieramente
la ejecucién ininterrumpida de la obra mediante la emisién y endoso directo al
Fideicomiso Maestro de una Carta de Crédito Stand-By (SBLC) equivalente al 30%
del valor total del proyecto. Esta garantia sumaria elimina el riesgo de sobrecostos,
aisla financieramente al inversor de cualquier contingencia y asegura la transicion
ininterrumpida hacia la fase operativa.

Estatutos de Confianza y Transformacién Integral.

A diferencia de los esquemas financieros tradicionales donde las garantias se limitan de
manera exclusiva a activos fisicos y colaterales estaticos, la posicion de la Institucion
Financiera en el modelo Sustainable HUB - FIM esta respaldada por un esquema de
Gobernabilidad Institucional inquebrantable. El ecosistema no cuenta con un bien
tangible preliminar como garantia, sino que basa su blindaje en un disefio estructural que
impide la desviacion, dilucion o malversacién de los fondos. EI modelo de negocios
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garantiza contractualmente que el capital aportado se invertira de manera escrupulosa,
eficiente y rigurosa, operando bajo la vigilancia absoluta de los estatutos y principios
inamovibles que rigen al Fideicomiso.

Al inyectar su liquidez, el Inversionista Senior trasciende el rol de prestamista para
convertirse en el motor institucional que materializa un Ecosistema Industrial de Clase
Mundial. Su participacion institucional detona un triple retorno de inversion validado
internacionalmente: asegura la resiliencia productiva y logistica de la cadena de valor
global, encabeza la descarbonizacion y regeneracion ecologica de la region, y consolida
una derrama econémica permanente orientada de manera inequivoca y como fin tltimo del
proyecto a elevar radicalmente la calidad de vida de las familias en Francisco I. Madero.

4.00 Ayuntamiento de Francisco |. Madero, Coahuila a través de su Organismo
Operador SIMAS FIM (Socio Estratégico e Impulsor del Bienestar Social).

Definicion, Naturaleza Juridica y Oferta de Valor:

El H. Ayuntamiento, operando a través de SIMAS FIM, se consolida como el socio
institucional de origen, promotor publico y fideicomitente fundacional dentro de la
arquitectura de negocio del Sustainable HUB - FIM. Su aportacion central es estratégica y
detona la viabilidad del modelo: asegura juridicamente la provision inagotable de agua
residual municipal cruda (pasivo ambiental) para su transformacion en la PTAR. Esta
garantia de insumo a largo plazo otorga a los corporativos internacionales instalados en el
parque una plusvalia operativa masiva, seguridad hidrica y competitividad global.

Mas alla del suministro, el Ayuntamiento y SIMAS FIM se erigen como un "Facilitador de
Inversion e Infraestructura”. Esta sinergia publica-privada cuenta actualmente con una
aceptacion comprobada y el respaldo expreso y absoluto del Gobierno del Estado de
Coahuila (a través de acuerdos vinculantes) y del Gobierno Federal. Esta alineacién politica
interinstitucional funciona como un escudo protector (fast-track) para la obtencion y
validacion agil de cualquier factibilidad, concesion o licencia municipal, estatal (Impacto
Ambiental) y federal (CONAGUA, SEMARNAT, CRE, ANAM). Asimismo, esta sdlida
plataforma gubernamental tiene la capacidad ejecutiva de neutralizar, mediar y resolver
cualquier controversia social, administrativa o regulatoria que pudiera surgir durante la
construccion y operacion del ecosistema.

Funciones Clave y Retribucién Comunitaria a través del Ecosistema:

La participacion del municipio se encuentra rigidamente estructurada bajo los candados de
Project Finance para erradicar cualquier riesgo de manipulacion politica o discrecionalidad.
Su integracion aporta los siguientes valores al modelo:

o Participacion en el Vehiculo de Control Financiero (Fideicomiso Maestro & SIMAS
FIM): En su calidad de promotor originario, el organismo mantiene una integracion
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directa con el ndcleo de certidumbre patrimonial del ecosistema (El Fideicomiso
Maestro). Esta posicion le permite tener total visibilidad sobre la generacién de recursos,
asegurando que la operacién de la PTAR y el aprovechamiento del agua cruda se
ejecuten bajo los mas altos estandares de desempenio técnico y ambiental, respetando
en todo momento los compromisos adquiridos con la comunidad y el gobierno municipal.

o Apalancamiento para el Bienestar Social (Quinto Nivel de la Cascada de Pagos):
El Ayuntamiento, como representante de la sociedad civil, es el beneficiario ultimo del
éxito econémico del ecosistema. El disefo financiero establece matematicamente un
"Quinto Nivel" en el Mecanismo Operativo de Prelacion del Fideicomiso. Una vez
cumplidos y garantizados todos los compromisos de la Deuda Senior, OPEX,
mantenimientos y fondos de contingencia, los excedentes liquidos generados por la
comercializacidn hidrica, energética e inmobiliaria se liberan obligatoriamente para
financiar Obras Publicas, infraestructura social y proyectos de impacto socioambiental
directo, garantizando la derrama econdémica perpetua y elevando radicalmente las
condiciones de vida de las familias en Francisco |. Madero.

o Gobernanza Fiduciaria Municipal (Asiento con Voz y Voto Acotado): Para
garantizar el equilibrio institucional y la representatividad ciudadana sin comprometer la
certidumbre técnica del capital privado, la figura del Ayuntamiento (a través del
Presidente Municipal en turno o el Director General de SIMAS FIM) ocupa un asiento
permanente en el Comité Técnico del Fideicomiso Maestro. Esta representacion ejerce
su derecho a voz y 1 (un) voto de manera estrictamente enfocada a dos ambitos:
asegurar las sinergias técnicas operativas con la red municipal y participar en la
priorizacion y validacion de la cartera de Obras Publicas de impacto social financiadas
por los excedentes del proyecto.

Como pilar inquebrantable de su responsabilidad social, alineacion ESG y viabilidad
operativa, el Modelo de Negocio contempla, desde el "Dia 1" de la estructuracion financiera
(Fase CAPEX), una inyeccion de capital prioritaria y sin precedentes destinada a la
rehabilitacion, modernizacion y reforzamiento de la infraestructura existente de agua
potable y alcantarillado del municipio de Francisco |I. Madero.

Esta inversion de choque tiene un propésito técnico ineludible: ejecutar un rescate integral
de la red municipal para diagnosticar y mitigar las ineficiencias histdricas, sellando
definitivamente las fugas en la red de agua potable y erradicando los derrames de agua
cruda en el sistema de atarjeas y colectores sanitarios. Con esta accion, el ecosistema no
solo asegura y protege la captacion eficiente de su materia prima (el agua residual), sino
que retribuye a la comunidad proporcionando un servicio de abasto hidrico, drenaje y
saneamiento de alto nivel. Esta sinergia transformadora garantiza la erradicacion de focos

H. Ayuntamiento de Francisco |. Madero, Coahuila de Zaragoza  Administracion 2025 — 2027.

ALEETRA

e



Sustainable HUB — FIM )

— MODELO DE NEGOCIOS erieperit

Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

de infeccion y genera un impacto transversal de alto rango en la salud publica, dignificando
y elevando sustancialmente la calidad de vida de toda la poblacidon sin tener un
endeudamiento publico a las finanzas del Municipio de Francisco | Madero, Coahuila.

5.00 Empresa E.P.C. (Engineering, Procurement and Construction) y Empresas
Tecnodlogas (SPEs).

DEFINICION, NATURALEZA JURIDICA Y ROL EN EL ECOSISTEMA.

Actia como el Contratista General y principal articulador técnico, material y financiero
durante la fase de desarrollo constructivo (Fase CAPEX). Su naturaleza juridica y operativa
se fundamenta en un contrato E.P.C. "Llave en Mano" a precio alzado, asumiendo la
responsabilidad integral, indivisible e indelegable de la ingenieria de detalle, procura global,
construccion y puesta en marcha (Commissioning) de la totalidad de la infraestructura de
misioén critica del Sustainable HUB — FIM.

Para asegurar el rendimiento 6ptimo de las especialidades de alta complejidad técnica, la
E.P.C. subcontrata, se asocia o incorpora bajo su paraguas operativo a las Empresas
Tecnodlogas. Estas entidades se constituyen como Vehiculos de Propdsito Especial (SPEs)
poseedoras de las patentes exclusivas, el "Know-How" industrial y la capacidad
comprobada de operar a largo plazo los sistemas de ultra pureza hidrica, la Microred
energética y la matriz tecnolégica aduanera y parque industrial convencional.

FUNCIONES CLAVE Y APORTACION AL MODELO DE NEGOCIOS.

Diseno Integral, Operaciéon Dual (RFE y Parque Convencional) y Permisos (ANAM /
SAT): Ejecuta de manera directa (como brazo interno o a través de subcontratistas
tecnoldgicos auditados) las mas rigurosas especificaciones técnicas, arquitectonicas, de
urbanizacion y tecnoldgicas requeridas para la edificacion y equipamiento tanto del Recinto
Fiscalizado Estratégico (RFE) como del Parque Industrial Convencional. Esto incluye el
despliegue de infraestructura critica y la validacion técnica para la obtencion definitiva de
los permisos operativos frente a las dependencias federales (ANAM, SAT, CRE, CENACE).

Blindaje de Riesgo Constructivo y Garantia de Bancabilidad Internacional: Su
integracién al ecosistema elimina el riesgo de ejecucion para el Fideicomiso y los
Inversionistas. Durante toda la fase de construccion (CAPEX), la E.P.C. asume y absorbe
el 100% de los riesgos de sobrecosto, inflacién de materiales y retrasos. Esta obligacién se
respalda obligatoriamente mediante la emision de sélidas garantias financieras (Carta de
Crédito SBLC por el 30% del valor del proyecto), respaldando a su vez la firma de los
contratos de operacion (O&M) de las Empresas Tecndlogas (como Agua Responsable FIM
y Energia Responsable FIM). Esto blinda institucionalmente al Fideicomiso ante vicios
ocultos o fallas de integracién tecnolégica, garantizando de manera innegociable el Grado
de Inversion (Investment Grade) del modelo.
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Metodologia de Seleccion y Designacion Institucional: Para garantizar el estandar
fiduciario de clase mundial, la integracion, evaluacién y contratacion de la Empresa E.P.C.
(y, por consiguiente, de sus Empresas Tecndlogas) se somete a los mas estrictos y
exhaustivos protocolos de mitigacion de riesgo corporativo, técnico y financiero. Esta
designacion es ejecutada mediante un proceso auditado, validando invariablemente su
solvencia moral, capacidad financiera, experiencia probada y alineacion absoluta a los
pilares y lineamientos ESG exigidos por la Banca Internacional.

Gobernanza Fiduciaria, Transiciéon de Riesgo y Alineaciéon ESG.
Para garantizar la pureza del modelo de negocio y el control inquebrantable por parte del
capital, la integracién de estas entidades opera bajo los siguientes estatutos inamovibles:

o Asiento Técnico de Consulta (Voz sin Voto): Con el objetivo de aportar experiencia
técnica y reportar el estado fisico de la obra y operacion sin interferir en el control
financiero del proyecto, la Empresa E.P.C. y las SPEs Tecndlogas cuentan con un
asiento en el Comité Técnico del Fideicomiso Maestro estructurado exclusivamente con
derecho a voz, careciendo por completo de voto corporativo.

o Responsabilidad Constructiva y Transicion de Garantias (OPEX): El esquema
consolida una cadena de responsabilidad ininterrumpida. Durante toda la fase de
construccion, es la Empresa E.P.C. quien asume la responsabilidad integral y absoluta
sobre la ejecucién de las obras y la puesta en marcha inicial de las Empresas
Tecndlogas. Sin embargo, para anular el riesgo de transicién, al ingresar a la fase de
operaciéon y mantenimiento (OPEX), la responsabilidad se transfiere de manera directa
a cada SPE Tecndloga. En este punto, como condicidon obligatoria para firmar sus
contratos de operacion, cada empresa tecnéloga asume el riesgo tecnoldgico al 100%
y emite sus propias garantias a favor del Fideicomiso, otorgando Cartas de Crédito
Stand-By de Operacién (SBLC de O&M) para respaldar su desempefio a largo plazo.

o Sujecion Absoluta a los Pilares del Modelo: La permanencia de la E.P.C. y las
Tecndlogas esta subordinada a la integridad corporativa. Se adhieren mediante contrato
vinculante y bajo pena de rescision sumaria a todos los principios y estatutos que rigen
al modelo de negocio: el cumplimiento estricto del Cédigo de Etica y Conducta, la
alineacion comprobable al Sistema ESG (Estandares de Desempefio IFC del Banco
Mundial) y la observancia de la alta gobernabilidad y transparencia exigida por la
estructura fiduciaria.

6.00 Empresa de Supervision Externa en la Construccion (Auditoria Técnica e
Independencia Fiduciaria).
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Definicion, Naturaleza Juridica y Rol en el Ecosistema.

La Empresa de Supervision Externa se constituye como un consultor independiente, de alta
especializacion técnica y de ingenieria forense, contratada directamente para fungir como
los "ojos y oidos" técnicos del Inversionista Senior y del Comité Técnico del Fideicomiso
Maestro. Su naturaleza juridica es la de un auditor técnico imparcial que no guarda nexo de
subordinacion ni conflicto de interés con la Empresa Contratista General (E.P.C.) ni con las
Empresas Tecnologas (SPEs), garantizando absoluta objetividad y rigor en la dictaminacion
de la obra.

Funciones Clave y Aportacion al Modelo de Negocios.

O

Auditoria y Validacion de Estimaciones (Control de Avance Fisico-Financiero): Es
la Unica entidad facultada para auditar, verificar y certificar in situ el avance real de la
obra civil y electromecanica. Su validacion técnica es el requisito indispensable y
condicionante para que el Fideicomiso Maestro libere las ministraciones de pago
correspondientes a la E.P.C., erradicando cualquier riesgo de sobreestimacion,
simulacion de obra o desvio de recursos durante la fase CAPEX.

Control de Calidad, Normativa y Pruebas de Rendimiento (Commissioning):
Supervisa de manera rigurosa que todos los materiales, procesos constructivos e
instalaciones cumplan estrictamente con las especificaciones técnicas del proyecto, los
codigos de construccion internacionales y la normatividad oficial aplicable. Asimismo,
encabeza las pruebas de rendimiento y puesta en marcha de los sistemas criticos
(PTAR, microred eléctrica y aduanas) antes de recibir formalmente la infraestructura.

Auditoria y Validacion de Estimaciones (Control de Avance Fisico-Financiero): Es
la Unica entidad facultada para auditar, verificar y certificar in situ el avance real de la
obra civil y electromecanica. Su validacion técnica es el requisito indispensable y
condicionante para que el Fideicomiso Maestro libere las ministraciones de pago
correspondientes a la E.P.C., eliminando de raiz cualquier intento de sobreestimacion
anticipada (front-loading) o desvio de recursos durante la fase CAPEX.

Facultad de Emision de Cartas de No Conformidad (NCR): Cuenta con la potestad
ejecutiva de emitir formalmente Cartas o Manifestaciones de No Conformidad (NCR)
ante cualquier desviacién detectada en la ejecucion fisica, constructiva, de calidad
(QA/QC), de seguridad industrial y medio ambiente (HSE), o en el control financiero por
parte de la E.P.C. y sus Empresas Tecndlogas.

Protocolo de Escalamiento (S.A.P.l. y Comité Técnico): Una vez instrumentada la
Carta de No Conformidad, esta es remitida de manera directa a la gerencia de HUB FIM
S.A.P.l.de C.V. (Torre de Control). La S.A.P.l. recibe el documento, evalua su pertinencia
operativa y, de estimarlo conveniente, lo avala y escala formalmente a la mesa del
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Comité Técnico del Fideicomiso Maestro. Este mecanismo detiene de inmediato las
ministraciones de fondos y obliga a la infractora a entregar una Matriz de Riesgos con
su respectivo Analisis de Causa Raiz, habilitando a la mesa fiduciaria para tomar las
medidas correctivas o de rescision pertinentes con el criterio y aval definitivo del
Inversionista Senior.

7.00 Inquilinos (Cliente Final y Off-Takers Estratégicos).

Definiciéon, Naturaleza Juridica y Rol en el Ecosistema.

Los Inquilinos se constituyen como los consumidores finales (Off-Takers) y usuarios fisicos
de la infraestructura de mision critica. Para maximizar la flexibilidad logistica, la cadena de
valor y el blindaje operativo, las corporaciones y empresas de soporte se estructuran y
delimitan bajo la siguiente clasificacion territorial de Régimen Dual:

O

RFE (Recinto Fiscalizado Estratégico): Nucleo de Manufactura Global y Procesos
Complejos: Este poligono de alta seguridad e inmunidad fiscal alberga exclusivamente
a las Empresas Ancla, OEMs (Original Equipment Manufacturers) y gigantes Tier-1 de
manufactura avanzada. Dada la infraestructura de amortiguamiento y resiliencia del
ecosistema, el RFE es el ecosistema idoneo para operaciones de quimica avanzada,
procesos industriales complejos, electromovilidad y alta tecnologia. Estas
corporaciones transnacionales capitalizan la exenciéon fiscal para ejecutar una
estrategia de "Cero CAPEX Impositivo" sobre su maquinaria, herramentales y activos
fijos.

PIC (Parque Industrial Convencional): Ecosistema de Soporte, Proveeduria y
Amenidades: El poligono no fiscalizado concentra a toda la cadena de suministro
satelital que fortalece y hace viable la operacién del RFE. Aqui se instalan las empresas
Tier-2 y Tier-3, PyMEs especializadas, Centros de Distribucién (CEDIS), firmas de
logistica inversa y soporte de mantenimiento (MRO). Asimismo, el PIC es sede del
Distrito Comercial y de Bienestar, el cual alberga el Food Court Industrial y concentra
servicios estratégicos como sucursales bancarias, franquicias nacionales de alimentos
y bebidas, y cadenas de conveniencia (OXXO / Seven Eleven). Este ecosistema
garantiza la autosuficiencia del parque y dignifica la estancia laboral de miles de
colaboradores y ejecutivos.

Funciones Clave y Aportacion al Modelo de Negocios.

O

Motor de Liquidez y Viabilidad Financiera (Contratos Take-or-Pay): Constituyen el
cimiento econdmico que sustenta la operacion y amortizacion de todo el ecosistema.
Su integracion se formaliza a través de arrendamientos a largo plazo y contratos de
consumo forzoso o garantizado (Take-or-Pay) para los servicios de agua tratada,
energia y facilidades logisticas. Estos flujos de capital, inyectados directamente al
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Fideicomiso Maestro, garantizan la Bancabilidad del proyecto, el retorno del capital a la
Institucion Financiera y el mantenimiento perpetuo de la infraestructura.

Alineacién Absoluta a la Gobernanza y Sistema ESG: La admisién e instalacion de
cualquier corporativo esta estrictamente condicionada a su integridad institucional.
Como requisito sine qua non, cada inquilino debe suscribirse y someterse por contrato
a los reglamentos internos del parque, asumiendo una observancia inquebrantable del
Codigo de Etica, las politicas de cero corrupcién y el Sistema ESG (Estandares de
Desempeno IFC). Cualquier desviacion faculta a la S.A.P.l. (Torre de Control) para
aplicar sanciones o rescisiones, blindando asi el riesgo reputacional del ecosistema.

Detonador de Plusvalia y Bienestar Comunitario: Al integrarse al ecosistema, los
inquilinos adquieren de manera inmediata una plusvalia operativa masiva gracias a la
soberania hidrica, energética y las exenciones fiscales. A cambio, se convierten en el
motor primario de la derrama econdmica local, detonando la creacion de empleos
dignos y de alto valor agregado, activando la cadena de proveeduria regional y
alimentando financieramente el "Quinto Nivel" de la cascada de pagos que hace
posibles las obras sociales para Francisco |I. Madero.

Gobernanza Corporativa a 40 Aios (Modelo Escalonado y Phase-in Governance):
Para garantizar la disciplina financiera, blindar el retorno del capital y, simultaneamente,
proteger la plusvalia de los corporativos instalados, la participacion de los Inquilinos en
el Comité Técnico del Fideicomiso Maestro se rige mediante una estructura evolutiva
de derechos, la cual se activa de la siguiente manera:

e Fase 1 (Primeros 18 afios de operacion - Consolidacion y Amortizacién):
Durante el periodo de mayor exposicion de riesgo y pago activo de la Deuda Senior,
todos los inquilinos (indistintamente de si son propietarios de la tierra o
arrendatarios) se integran al Comité Técnico de manera representativa
exclusivamente con derecho a voz, pero sin voto operativo. Esta configuracion
asegura la retroalimentacién técnica y permite atender sus requerimientos de
servicios sin comprometer el control fiduciario ni alterar la gobernanza restrictiva.

e Fase 2 (Ultimos 20 afios de operacion - Madurez Patrimonial): Una vez superada
la curva de riesgo inicial y consolidado el blindaje financiero, los estatutos del
Fideicomiso detonan la transicion corporativa. En esta segunda etapa, unica y
exclusivamente los inquilinos que acrediten el dominio pleno (duefios de la tierra)
obtendran derechos plenos de voz y voto. Esta reestructuracion alinea el control a
largo plazo del ecosistema unicamente con aquellas corporaciones que mantienen
Equity y arraigo patrimonial definitivo. En contraste, los inquilinos que operen bajo
esquemas de arrendamiento mantendran de manera permanente su participacion
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con voz, pero careciendo en su totalidad de voto corporativo a lo largo de todo el
horizonte de vida del ecosistema.

o Empoderamiento Operativo y Mecanismo de No Conformidad: Para garantizar
la excelencia ininterrumpida de los servicios, el modelo otorga a los inquilinos un
recurso de exigencia y proteccion. En caso de detectar irregularidades, deficiencias
o incumplimientos a los Acuerdos de Nivel de Servicio (SLAs) en la dotacion de agua,
suministro de energia o la operacién general del parque, el inquilino tiene la facultad
contractual de emitir una "Carta de No Conformidad" (NCR) dirigida a la Torre de
Control (HUB FIM S.A.P.l. de C.V.). Una vez recibida, la S.A.P.l. evalua la pertinencia
técnica del reclamo. De resultar procedente, la avala y la escala formalmente a la
mesa del Comité Técnico del Fideicomiso Maestro. Este acto detona
automaticamente los mecanismos coercitivos, obligando al operador o tecnoélogo
infractor a solventar la falla de inmediato o enfrentar el congelamiento de pagos,
aplicando las medidas de remediacién bajo el criterio y aval definitivo del
Inversionista Senior para salvaguardar el nivel de clase mundial del ecosistema.

8.00 Empresa Inmobiliaria (Servicios Auxiliares de Comercializaciéon y Preventa).

Definicion, Identidad y Naturaleza Juridica.

Actia como una firma prestadora de servicios comerciales auxiliares, estrictamente externa
e independiente al grupo corporativo de las Sociedades de Propdsito Especifico (SPEs)
operadoras. Es contratada de manera directa por la promotora (HUB FIM S.A.P.l. de C.V.)
bajo un contrato mercantil de prestacién de servicios para la comercializacién, promocion,
corretaje e intermediacion inmobiliaria industrial. Su funcion es acotada y se limita a liderar
la estrategia de colocacion, preventa, venta y arrendamiento de macro lotes, lotes
urbanizados e inmuebles industriales tanto en el Recinto Fiscalizado Estratégico (RFE)
como en el Parque Industrial Convencional (PIC).

Este esquema corporativo es sumamente flexible, permitiendo la integracion de firmas bajo
distintas modalidades: corretaje local, representacion global especializada (para captacién
de OEMs y Tier-1), o un esquema dual. Para garantizar la agilidad operativa, la firma
mantiene acreditado a un Representante Técnico-Comercial (con poder notarial y
capacidad de toma de decisiones) operando in situ desde el centro de mando del proyecto.

Funciones Clave y Aportacion al Modelo de Negocios.

o Levantamiento Técnico y Prospeccion Especializada (Taylor-Made): Para
garantizar una absorcién de tierra ordenada y alineada a las vocaciones tecnolégicas
del ecosistema, la Empresa Inmobiliaria ejecuta un riguroso levantamiento técnico
(Project Management) al prospectar a cualquier corporativo. Esta etapa asegura que la
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oferta se disefie a la medida (Taylor-Made) de las necesidades de infraestructura del
cliente.

o Canalizacion Directa al Fideicomiso (Ring-Fencing): Como mecanismo de maxima
transparencia y blindaje patrimonial, la Empresa Inmobiliaria tiene prohibido recibir,
intermediar o retener fondos provenientes de las transacciones comerciales. La
totalidad de los ingresos generados por la venta, preventa o arrendamiento de los
activos inmobiliarios se concentran de manera directa, irrevocable y automatica en las
cuentas del Fideicomiso Maestro. Esto garantiza una separacion patrimonial absoluta
(Ring-Fencing) y la aplicacién inmediata de los recursos en la cascada de pagos del
modelo.

o Estrategia de Penetracion y Comision Institucional Topada: Como decision
corporativa avalada desde la Fase Semilla para detonar una absorcion acelerada de la
reserva territorial, el modelo de negocio autoriza el despliegue de una estrategia de
venta agresiva en el mercado internacional. Para incentivar este dinamismo comercial,
se fijo estatutariamente que el porcentaje maximo de comision por la venta de tierra
sera de hasta el 12% a favor de las empresas inmobiliarias y brokers participantes.
Este margen extraordinario otorga una factibilidad econdémica altamente competitiva y
un estimulo contundente para comercializar los poligonos industriales y corporativos
con la maxima agilidad, asegurando el flujo de capital necesario para la consolidacion
temprana del ecosistema.

9.00 Despacho Legal en Materia Laboral y Mercantil (Estructura Dual: Despacho Local
In Situ y Despacho Multidisciplinario Nacional).

Definicion, Identidad y Naturaleza Juridica.

Para erradicar la exposicién a riesgos de cumplimiento normativo (Compliance Risk) y
asegurar una ejecucion impecable, la entidad legal opera no solo como un érgano auxiliar,
sino como un ecosistema juridico colaborativo de alta especializacion. Esta Estructura Dual
se rige bajo un mandato fiduciario unificado (Joint Counsel), donde ambas firmas actian en
absoluta sinergia para blindar la legalidad de todas las capas del proyecto, garantizando
que cada contrato y permiso cumpla rigurosamente con los estandares de "Bancabilidad"
exigidos por el Inversionista Senior. Se articula operativamente de la siguiente manera:

o Despacho Legal Local (Ejecucion Tactica y Control Territorial): Constituye el brazo
ejecutor responsable de la gestion legal "en la trinchera" operativa. Abarca de manera
directa e integral la totalidad de las materias territoriales: derecho mercantil,
negociaciones y asambleas ejidales, formalizacion de contratos e inspecciones de
campo
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o Despacho Legal Multidisciplinario Nacional (Estrategia y Alta Complejidad): Su
funcion fundamental es estructurar el andamiaje juridico complejo, asi como respaldar
y auxiliar permanentemente al despacho local ante cualquier desafio de alta
especializacién. Asume la directriz estratégica en materias de extrema complejidad
regulatoria, disefo de contratos sofisticados y regulatorio de alto nivel (RFE/CRE)..

Funciones Clave y Aportacion al Modelo de Negocios.

o Arquitectura, Redaccion y Emision de la Totalidad Contractual: Es la Unica entidad
facultada y con responsabilidad absoluta para el disefio, dictaminacion técnica, revision
y emision de absolutamente todos los contratos requeridos para el funcionamiento del
modelo de negocio. Esto abarca de manera irrestricta los contratos marco de la
Empresa E.P.C. (Lump-Sum Turn-Key), los convenios con la Supervisién Externa,
Inmobiliarias, despachos asesores y Contraloria Fiscal. Asimismo, orquesta la compleja
ingenieria mercantil de las escrituras de compraventa de tierras, los arrendamientos y
el suministro de agua y energia (Take-or-Pay) con los Inquilinos (Off-takers). Esta firma
garantiza que cada instrumento nazca con un anclaje juridico perfecto (cargas Propter
Rem y clausulas de salvaguarda) a favor del Fideicomiso Maestro.

o Alineacion Normativa Total y Blindaje Laboral: Corta de raiz cualquier riesgo de
subcontratacién ilicita y certifica el deslinde absoluto de responsabilidad solidaria. Esta
accion protege de manera infranqueable el patrimonio de la promotora HUB FIM S.A.P.1.
de C.V,, del Inversionista Senior y del Fideicomiso Maestro ante cualquier contingencia,
demanda laboral o requerimiento de la STPS.

o Potestad Coercitiva de Apercibimiento y Emision de Cartas de No Conformidad:
Cuenta con la potestad fiduciaria ineludible para emitir requerimientos y Cartas de No
Conformidad de indole juridica ante cualquier irregularidad, desviacion contractual o
incumplimiento del Cédigo de Etica. Cuenta con un asiento en el Fideicomiso con Voz
y no con Voto.

o Litigio Estratégico y Ejecucion Implacable de Rescisiones Contractuales: Tienen
el mandato absoluto y exclusivo de asumir la defensa contenciosa del proyecto en todas
las disciplinas del derecho (mercantil, civil, laboral), atendiendo y neutralizando
cualquier tipo de demanda interpuesta en contra del ecosistema. Asimismo, son los
responsables de la formalizacién del cobro de garantias y la ejecucién implacable de
rescisiones contractuales sumarias ante incumplimientos criticos.

10.00 Firma Contable — Fiscal de Consultoria Externa (Auditoria, Cumplimiento y
Contraloria Fiscal Permanente).
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Definicion, ldentidad y Naturaleza Juridica.

Actia como la maxima autoridad en materia de cumplimiento tributario, contabilidad
estructurada y auditoria financiera del ecosistema. Se trata de un despacho contable y fiscal
independiente, de reconocido prestigio y rigurosamente externo al grupo promotor (HUB
FIM S.A.P.l. de C.V.) y a la constructora (Empresa E.P.C.). Su contratacion obedece a un
mandato ineludible de la Institucion Financiera para asegurar que toda la operacion
contable, las estrategias fiscales y la trazabilidad del flujo de efectivo se ejecuten bajo los
mas estrictos estandares de transparencia e ingenieria financiera.

Funciones Clave y Aportacion al Modelo de Negocios.

O

Contabilidad Corporativa y Planeacion Fiscal Estratégica: Asume de manera directa
y centralizada la elaboracion de toda la contabilidad del ecosistema corporativo (HUB
FIM S.A.P.I. de C.V.). Es la responsable de dictaminar los estados financieros y disenar
las estrategias fiscales optimas para maximizar la rentabilidad del proyecto, asegurando
el cabal cumplimiento de todas las disposiciones tributarias vigentes.

Gestion Estratégica y Control Estricto para la Devolucién del IVA: Lidera, audita y
ejecuta el control absoluto para la gestion, comprobacion contable (CFDI) y
recuperacion acelerada de los saldos a favor del Impuesto al Valor Agregado (IVA).
Como un mecanismo fundamental de blindaje de liquidez, tiene el mandato fiduciario de
tramitar de manera centralizada el 100% de estas devoluciones fiscales y garantizar
gue sean inyectadas directamente a la Cuenta de Reserva para el Servicio de la Deuda
(DSRA) del Fideicomiso Maestro.

Contraloria Permanente y Vigilancia Corporativa Exhaustiva (Cero Tolerancia):
Esta firma ejerce una vigilancia implacable e intrusiva sobre absolutamente todos los
miembros del ecosistema (promotora, contratistas, E.P.C., empresas tecnédlogas,
asesores e inquilinos). Para autorizar cualquier participacion o pago dentro del proyecto,
tiene la obligacion de auditar y certificar mensualmente que todas las entidades:

¢ No estén vinculadas a operaciones simuladas, certificando su inexistencia en las

“Listas Negras" del SAT (Articulos 69 y 69-B del CFF) ni en listas de sanciones
internacionales (OFAC/GAFI).

¢ Mantengan en todo momento su Opinion de Cumplimiento de Obligaciones Fiscales

en sentido POSITIVO y vigente ante el Servicio de Administracion Tributaria (SAT) y
demas autoridades hacendarias.

e Demuestren solvencia y transparencia al no presentar ningun tipo de adeudo ni

requerimiento fiscal o administrativo en firme.
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e Cuenten con un cumplimiento total e impecable en materia de seguridad social
(Opiniones de Cumplimiento Positivas) ante el Instituto Mexicano del Seguro Social
(IMSS) y el INFONAVIT. Ejecuta un cotejo riguroso de las aportaciones obrero-
patronales y verifica la correcta trazabilidad en los registros de obra (SIROC),
erradicando de raiz cualquier riesgo patronal o de responsabilidad solidaria para el
ecosistema.

e Gobernanza Fiduciaria y Mecanismo Disciplinario de No Conformidad: En su
caracter de Contraloria Fiscal Permanente, esta firma cuenta con un asiento formal
(con derecho a voz, pero sin voto) dentro del Comité Técnico del Fideicomiso
Maestro. Como maximo instrumento de coercién para salvaguardar el blindaje
financiero, detenta la potestad fiduciaria de emitir una "Carta de No Conformidad"
(NCR) de indole contable o fiscal ante el hallazgo de cualquier desviacion,
simulacion, error de facturacion o pérdida de cumplimiento por parte de cualquier
empresa del ecosistema. Este documento es entregado directamente a la Torre de
Control (HUB FIM S.A.P.Il. de C.V.). Si la S.A.P.l. convalida la relevancia y gravedad
del hallazgo técnico-fiscal, escala el instrumento de manera inmediata a la mesa del
Fideicomiso Maestro. Esta accién detona automaticamente el congelamiento de
pagos para el infractor y faculta al Comité Técnico a tomar las medidas correctivas o
de rescision pertinentes para proteger la integridad patrimonial del proyecto.

11.00 Comité Municipal de Inversiéon y Bienestar Social (Integraciéon del Ayuntamiento
y SIMAS FIM).

Definicién, Identidad y Naturaleza Juridica.

Es el érgano consultivo, representativo y de planeacion social, estructurado formalmente
para institucionalizar el vinculo irrompible entre el éxito comercial del ecosistema y el
bienestar de Francisco |. Madero. Este Comité debe ser presidido de manera indelegable
por el Presidente Municipal en turno (actuando simultdneamente en su caracter de
Presidente del Consejo de SIMAS FIM). Su estructura colegiada debe integrar pluralidad y
legitimidad comunitaria, conformandose por representantes del Cabildo, voces de la
sociedad civil y autoridades ejidales (comisariados). Fungira como la Unica asamblea
facultada para detectar, inventariar y priorizar las carencias histéricas y proponer las obras
sociales de mayor impacto para la cabecera municipal y sus nucleos ejidales.

Funciones Clave, Gobernanza y Protocolo de Ejecucion de Obras.

o Gobernanza Fiduciaria Municipal (Asiento con Voz y Voto): Para garantizar que la
representacion ciudadana tenga una injerencia efectiva en el direccionamiento de la
derrama econdmica, la Presidencia Municipal en turno usara su asiento formal en el
Comité Técnico del Fideicomiso Maestro. Este asiento esta dotado de voz y voto, el cual
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se ejerce de manera estricta y acotada durante el proceso de presentacion, exposicion
mensual y priorizacion de la cartera de Obras Publicas de impacto social.

Protocolo de Asignacion y Fondeo (Quinto Nivel de la Cascada de Pagos): El
mecanismo de retribucion se ejecuta mediante un ciclo técnico y transparente. Mes a
mes, el Presidente Municipal presenta el catalogo de obras sociales propuestas ante el
Fideicomiso Maestro. Estas propuestas son canalizadas a la Torre de Control (HUB FIM
S.A.P.Il. de C.V.), la cual actia como brazo técnico estructurador. La S.A.P.l. elabora el
Proyecto Ejecutivo de la obra, asignando presupuestos y cuantificacion financiera con
precision milimétrica (cero improvisacion).

Aprobacion Colegiada y Dispersion Blindada: Una vez estructurado el Proyecto
Ejecutivo, la S.A.P.l. lo retorna a la mesa del Fideicomiso. En esta instancia, con base
en la rentabilidad y los remanentes liquidos disponibles (Quinto Nivel de la Cascada de
Pagos), se somete a votacién su autorizacion definitiva. Para erradicar cualquier riesgo
de discrecionalidad politica o desvio de recursos, el Fideicomiso Maestro paga
directamente las estimaciones a la empresa constructora que ejecutara la obra, sin que
un solo peso en efectivo toque las arcas municipales.

Transparencia Activa y Rendicion de Cuentas: Como principio de maxima publicidad
y gobernanza (Alineacién ESG), las resoluciones mensuales sobre los proyectos
aprobados, los montos destinados y el avance fisico-financiero de las obras sociales se
publicaran de forma continua y transparente en los portales web institucionales del
ecosistema. Esto garantiza que la poblacién cuente con visibilidad absoluta sobre el
retorno social generado por el proyecto.
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STRATEGIC EXECUTIVE SUMMARY SUSTAINABLE HUB - FIM BUSINESS MODEL.
(This document is drafted in Spanish, English, and Chinese due to the composition of the
participants within the business model).

The ecosystem integrated within the "Sustainable HUB - FIM Business Model" document
emerges as a direct solution to a pressing regional issue: the eradication of infection
hotspots caused by the discharge of raw wastewater. Through engineering design and
financial innovation, raw municipal wastewater is transformed into the inexhaustible
feedstock that powers the entire industrial ecosystem. This transformation not only provides
vital resources to global industries but also, through an unalterable payment waterfall
(Cascade de Pagos), converts operating surpluses into public works and socio-
environmental impact that directly benefits the population.

This entire transformational cycle is strictly governed by our Code of Ethics, Conduct, and
Operational Integrity. We operate under an unwavering mandate of zero corruption and
active transparency, backed by solid pillars of institutional governance and in absolute
compliance with legal guidelines regarding information privacy and personal data protection.
We have consolidated ourselves as a large-scale, world-class business model where
absolutely all stakeholders benefit. Global corporations and financial institutions achieve
maximum legal certainty, energy sovereignty, and competitiveness through mission-critical
infrastructure and customs logistics facilities. Simultaneously, the project directly benefits
the ecology through a circular water economy and industrial decarbonization, elevating the
community's quality of life through the generation of highly-skilled technical employment and
the integration of the local supply chain.

The Sustainable HUB - FIM is a formula that unites and establishes a perfect synergy
between government, industry, and the economy. Through a Master Trust (Fideicomiso
Maestro) and a 40-year Fiduciary Shield (Escudo Fiduciario), the project is insulated against
any political fluctuations or administrative vulnerabilities. This integration guarantees the
improvement of the population's quality of life within a robust framework of trust and
governability, fully aligned with the IFC Performance Standards (World Bank), ensuring
irreversible progress and "Zero Municipal CAPEX" (zero public debt) for present and future
generations.

CORE ECOSYSTEM: STRATEGIC PILLARS OF THE BUSINESS MODEL.

The Business Model operates through three fundamental pillars: Agua Responsable FIM
(Responsible Water), Energia Responsable FIM (Responsible Energy), and RFE
Responsable FIM (Responsible Strategic Bonded Zone). These strategic pillars are dynamic
by nature and continually adapt to Mexican legislative reforms, the International Finance
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Corporation (IFC / World Bank) Performance Standards, and institutional Bankability
requirements.

Agua Responsable FIM (Water Sustainability and Circular Economy):

(@]

Asset Transformation (Transforming Environmental Liabilities): This pillar is tasked
with transforming the environmental liability of raw municipal wastewater into an
economic asset and a primary engine of regional progress.

Quality and Supply (Comprehensive Water Cycle): Guarantees the supply of treated
water for cooling towers and industrial processes, with the technical capacity to deliver
ultrapure (demineralized) water for high-pressure boilers. Through its advanced
treatment train, the entire water infrastructure is engineered with a nominal operational
capacity of 150 L/s, fully supplied by the intake of raw wastewater from the municipality
of Francisco |. Madero, consolidating a closed-loop, highly efficient water cycle.
Furthermore, the treatment plant directly integrates wastewater originating from tenants,
encompassing both domestic effluent and process discharges. To strengthen operational
resilience and buffer capacity, the project incorporates the design of ornamental canals
and lakes within the development, functioning as a strategic water bank to guarantee
uninterrupted supply during peak tenant demand or operational contingencies.

Water Positive Impact: Operates under the governing principle of restoring and
returning a volume of water to the local ecosystem superior to the total volume extracted
or consumed across its industrial processes and operations. The ecosystem strictly
guarantees zero groundwater extraction, preserving this vital aquifer resource
exclusively for the region's human consumption.

Strict Regulatory Compliance: Ensures environmental treatment and absolute
compliance with federal environmental standards, including NOM-001-SEMARNAT-
2021.

Estimated Seed-Stage Investment: $328,950,000.00 Mexican Pesos (MXN) plus
VAT (LV.A).

Energia Responsable FIM (Energy Sovereignty and Decarbonization)

O

50 MW Hybrid Microgrid: Delivers clean, continuous 24/7/365 electrical power via a
private hybrid generation plant, combining utility-scale solar photovoltaic generation and
dual-fuel reciprocating engine generation (natural gas and diesel).
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o Operational Independence: Fully insulates and shields tenants against blackouts,
transmission bottlenecks, and tariff volatility associated with the national electrical grid
(CFE).

o Industrial Decarbonization: Enables global corporations (Tier 1, Tier 2, and Tier 3) to
achieve immediate, verifiable reductions in their reportable Scope 1 and Scope 2
greenhouse gas emissions.

o Estimated Seed-Stage Investment: $1,259,415,637.00 Mexican Pesos (MXN) plus
VAT (LVA).

Strategic Bonded Zone (RFE) & Conventional Industrial Park (PIC).

o Territorial Shielding and Master Expansion Architecture: The industrial and logistics
ecosystem is deployed over a master polygon of 350 hectares of land acquired for
development. This landbank strategically expands beyond the initial 10 hectares
designated for the Strategic Bonded Zone (RFE) and the 20 hectares allocated for the
Conventional Industrial Park (PIC). The purpose of this vast territorial reserve is to
establish an extensive internal buffer zone (franja de amortiguamiento) within the
polygon, providing physical isolation that prevents irregular urban sprawl on the
perimeter and guarantees the requisite safety, security, and risk mitigation standards to
host complex chemical manufacturing, heavy industry, and high energy-density
processes. This territorial layout maximizes operational flexibility, enabling secure,
modular, and scalable long-term expansion.

o Strategic Bonded Zone - RFE (10 Hectares of Fiscal Immunity): Operates under a
special customs regime granting total exemption from V.A.T. (IVA), Special Tax on
Production and Services (IEPS), and General Import Tax (IGl). It enables multinational
corporations to install production lines, specialized tooling, subassemblies, and high-
performance server infrastructure indefinitely without disbursing import tariffs, optimizing
supply chains through Just-in-Time logistics.

o Conventional Industrial Park - PIC (Phase 1: 20 Hectares & Integrated Services
Ecosystem): Non-bonded industrial polygon engineered to integrate local supply
chains, contract manufacturing (maquiladoras), and national distribution centers
(CEDIS). To ensure a world-class environment and dignified labor conditions, this sector
is equipped with premium corporate and support infrastructure:
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e Industrial Food Court and Commercial District: An architectural complex housing
a centralized dining facility for industrial personnel, quick-service food modules, social
integration plazas, and nationally recognized convenience stores.

e 24/7 Health, Safety, and Resilience: Equipped with an on-site Medical Clinic for
emergency response and advanced patient stabilization, supported by a 24/7
dedicated ambulance station. Additionally, it integrates specialized civil protection
services and a fully equipped industrial fire station for rapid response to hazardous
incidents.

¢ Mobility and Intermodal HUB Terminal: Commuter and logistics mobility is
centralized through an intermodal transfer terminal and macro-patio. Regional
commuter buses arrive at this strategic HUB, allowing personnel to safely transfer to
the internal zero-emission electrified shuttle system servicing the RFE and PIC
facilities.

e Access Control and Perimeter Security Wall: Access to both polygons is strictly
regulated via a Master Main Gate for entry into the PIC and an independent, high-
security customs checkpoint exclusively for the RFE. To guarantee complete logistics
and customs isolation, the entire active operational infrastructure (RFE and PIC
polygons) is enclosed by an impenetrable security perimeter consisting of a solid blind
wall, reinforced with razor concertina wire and continuous 24/7 CCTV surveillance.

Central Control and Security Tower: Centrally administered, ensuring 24/7 physical
and asset security, automated inventory control directly interfaced with the SAT,
advanced License Plate Recognition (LPR) systems, and comprehensive maintenance
across all urban and customs infrastructures.

Estimated Seed-Stage Investment: $581,200,195.00 Mexican Pesos (MXN) plus
VAT (LV.A).
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ELEMENTS COMPRISING THE BUSINESS MODEL ECOSYSTEM.

1.00 Master Trust (Fideicomiso Maestro).

2.00 HUB FIM S.A.P.l. de C.V. (Central Operating Company - OpCo / Master
Developer).

3.00 Financial Institution / Senior Investment Capital Provider (Senior Creditor /
Investment Fund).

4.00 Municipal Government of Francisco |. Madero, Coahuila, through its
Operating Agency SIMAS FIM.

5.00 E.P.C. Contractor and its Technology Specialist Companies (SPEs).

6.00 External Construction Supervision & Engineering Audit Firm.

7.00 Tenants (End Clients / Strategic Off-Takers).

8.00 Real Estate Commercialization & Brokerage Firm.

9.00 External Legal Advisory Firm (Dual Corporate & Labor Structure).

10.00 External Accounting, Tax & Audit Consulting Firm.

11.00 Social Infrastructure & Municipal Investment Committee.

Unified Architecture: End-to-End Traceability of Sustainable HUB FIM
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1.00 Private Master Trust (Central Fiduciary Vehicle & Asset Safe Vault).

The Master Trust stands as the core of absolute asset and patrimonial certainty within the
Sustainable HUB - FIM ecosystem. By its institutional and legal nature, it is strictly
constituted as a passive financial, asset-holding, and administrative vehicle (Irrevocable
Trust for Administration, Source of Payment, and Governance Guarantee). Its architecture
is engineered to provide maximum legal certainty to institutional investors and structuring
banks, operating under the following corporate principles:

O

Functional Segregation and Inert Vault: Operates under a strict principle of asset
segregation (Ring-Fencing). This institutional shielding ensures that the Master Trust
does not assume any commercial burden, day-to-day operations, or direct administrative
liability. It remains strictly an unbreakable, "inert vault," delegating operational execution
to the management company.

Fiduciary Cash Centralization (Lock-Box Mechanism): Through an irrevocable
mandate, the Trust captures—directly and automatically—all equity contributions, credit
facility drawdowns, and 100% of the cash flows generated by industrial off-takers and
land users. This mechanism centralizes capital within the Central Master Cash
Concentration Account (Cuenta Concentradora Central) and statutorily prohibits any
other entity from intermediating or withholding cash flows.

Equity Custody and Passive Ownership: The Master Trust holds legal title to 90% of
the common shares representing the capital stock of HUB FIM S.A.P.I. de C.V..
Furthermore, it maintains absolute legal ownership and custody over the built critical
infrastructure. It holds this property solely and exclusively as a vehicle of in rem
guarantee, source of payment, and governance covenant (with non-derogable rules
established from inception), without assuming technical, commercial, or asset
maintenance risks.

Financial Strengthening and Reserve Buffers (CAPEX Phase): During the
construction phase, the Trust receives the unconditional and immediate injection of
proceeds recovered from Value-Added Tax (V.A.T. / IVA) refunds. These flows are swept
into a Revolving Sub-Account with the non-derogable mandate of fully funding the Debt
Service Reserve Account (DSRA) and the Infrastructure Contingency Reserve Fund,
bolstering the overall Bankability of the project. The seed-stage guarantee fund is
established at $347,130,532.00 Mexican Pesos (MXN).
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2.00 HUB FIM S.A.P.l. de C.V. (Central Operating Company and Coordinator - OpCo).

Definition, Identity, and Legal Nature.

Constituted as an Investment Promotion Corporation with Variable Capital (Sociedad
Anbénima Promotora de Inversion de Capital Variable - S.A.P.l. de C.V.), this entity is
strategically formalized during the transition from the seed stage to Day-1 Operations (Day-
1 Start). Its official notarization and protocolization coincide directly with the execution of the
Fiduciary Guarantee via the Master Trust.

The Master Trust holds legal title to 90% of the common shares representing the capital
stock of HUB FIM S.A.P.l. de C.V.. The remaining 10% is held by the original promoter entity
and Technology Sponsor, ensuring the retention of essential technical Know-How and
mitigating transition risk, without interfering in the company's managerial autonomy, which
operates through its own Autonomous Operating Account.

Key Functions and Contribution to the Business Model.

HUB FIM S.A.P.l. de C.V. serves as the Logistics Control Tower (PMO) and transversal
operating vehicle across the entire ecosystem. Its core mandate is non-delegable and
encompasses:

o Corporate Oversight and Portfolio Control: Exercises strict corporate oversight over
commercial billing, collections, and overall portfolio health. However, it is statutorily
prohibited from directly receiving, holding, or intermediating financial cash flows, which
are directed irrevocably and automatically into the Master Trust. It functions as a
strategic "Control Valve," auditing full compliance with Service Level Agreements (SLAS)
prior to authorizing operating disbursements to water, energy, and RFE—PIC operators.

o Regulatory Management and Compliance: Retains exclusive responsibility for
securing, holding, and maintaining all concession titles, federal water rights and permits
(CONAGUA), energy interconnection and generation permits (CRE / CENACE),
environmental impact authorizations (MIA-R), and customs authorizations for the
Strategic Bonded Zone (RFE). Supported by its network of institutional advisors, it
continuously monitors and guarantees active regulatory compliance, completely
mitigating the risk of "Regulatory Failure".

o Technological Orchestration and Infrastructure Shielding: Acting as the ultimate
technical and administrative authority, the S.A.P.l. instructs, audits, and supervises on-
site the E.P.C. Contractor and its Technology Specialist Companies during the technical
execution and construction of the Strategic Bonded Zone (RFE), the Conventional
Industrial Park (PIC), and the entirety of the Water (ultrapure WWTP) and Energy (50
MW Microgrid) critical infrastructure, in close coordination with the external construction
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supervision firm. Once the operational stage commences, it coordinates and enforces
best operation and maintenance (O&M) practices across all Technology Specialist
Companies (SPEs), while rigorously ensuring that all tenants adhere to internal park,
operational, and safety regulations. As the cornerstone of its risk mitigation and
resilience architecture, the S.A.P.I. maintains notarial and fiduciary custody of all source
codes, master credentials, protection schemes, and operating manuals for all critical
systems via a Software Escrow framework. This technical and legal safeguard grants
the S.A.P.l. the non-waivable right to assume immediate, extrajudicial IT, operational,
and administrative control over the logistics, water, and energy infrastructure through the
activation of its Intervention Rights (Step-in Rights) upon any critical operational
contingency, material failure, or contractor default. This mechanism ensures an
uninterrupted technical transition, guarantees absolute operational continuity for
industrial tenants, and preserves the asset integrity of the Master Trust, which remains
uncompromised and fully protected in its role as an inert vault.

o Corporate Governance, Regulatory Surveillance, and Community Welfare: In
coordination with external legal and auditing consulting firms, the S.A.P.l. exercises
continuous oversight across all ecosystem participants and contractors, guaranteeing
full, uncompromised compliance with Mexican legal frameworks. Furthermore, acting as
the executive arm for Environmental, Social, and Governance (ESG) guidelines, it is the
sole entity responsible for coordinating, executing, and transparently reporting social
infrastructure and public works engineered to elevate the quality of life within Francisco
I. Madero and its ejidos.

o Social Security and Human Capital Compliance: As the central Control Tower, it
assumes direct responsibility and oversight over Social Security registration and
compliance (SIROC), Health, Safety, and Environment (HSE) protocols, and lawful labor
management across both construction and operational phases, working alongside
specialized external audit firms and its internal operating staff.

o Fiduciary Governance Representation: Holds a formal seat within the Technical
Committee of the Master Trust, endowed with full Voice and Vote in corporate decision-
making throughout both the Construction and Operational phases.

3.00 Financial Institution / Investment Capital Provider (Senior Creditor and
Institutional Funding Pillar).

Definition, Legal Nature, and Sustainability Mandate.
Represents the primary source of funding and structured financing for the realization of the
ecosystem's mission-critical infrastructure. This entity which may be configured as a private
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commercial bank, a multilateral development bank, or a domestic or international
institutional investment fund must demonstrate strict compliance with and oversight by
premier financial regulatory authorities and international banking standards.

Aligned with the governing pillars of the ecosystem, the institutional profile of this financial
entity must embody unyielding standards of high governance, sustainability, comprehensive
environmental stewardship (ESG), and a genuine commitment to enhancing community
quality of life. Its integration into the project is executed under an Absolute Priority Rule
(Estatuto de Prioridad Absoluta), ensuring that its deployed capital benefits from the most
robust regulatory, technical, and fiduciary shielding available in the market.

Key Functions, Governance, and Cross-Guarantee Architecture.

Unlike conventional credit facilities, the Sustainable HUB - FIM Business Model provides the
Financial Institution with clear, immutable, and maximally secure operating rules. This
enables continuous auditing and surveillance to verify that capital is disbursed rigorously
and under the agreed fiduciary covenants, underpinned by the following certainty
mechanisms:

Fiduciary Governance (Control Seat, Weighted Voting, and Veto Power):
o The Senior Investor is established as the principal decision-maker and supreme financial
authority within the Technical Committee of the Master Trust.

o To guarantee the uncompromised protection of its capital, it holds a permanent seat
endowed with a Weighted Vote equivalent to two (2) voting positions, hierarchically
superseding all other represented entities on the board.

o Additionally, it holds an absolute, non-derogable Right of Veto (Negative Control) over
any resolution, agreement, contractor assignment, or technical-operational action that
threatens project viability, the construction timeline, or pledged cash flows.

o To inform this executive decision-making, the Senior Creditor periodically receives
forensic audit reports, physical-financial progress certifications, and operational status
assessments issued independently by the External Construction Supervision Firm, the
Permanent Tax Comptroller, and the Control Tower (S.A.P.1.).

o Empowered by absolute data transparency and technical certainty across both the
construction and operational phases, the Senior Investor possesses the executive
mandate to make binding decisions aimed at safeguarding and optimizing capital
recovery.
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Accelerated Amortization and Exogenous Guarantees (De-Risking): Beyond the
tangible collateral represented by the built physical infrastructure, the fiduciary architecture
deploys an extraordinary dual mechanism to secure accelerated capital return and minimize
financial duration risk:

o Capital Prepayment via Land Commercialization: The sale of land within the polygon
commands significant scalability value due to integrated operational infrastructure (Plug
& Play). Under an immutable fiduciary covenant (Step Zero), 100% of the net liquid
revenues derived from the sale of territorial reserves (macro-lots or modular parcels) is
allocated directly, entirely, and unconditionally toward the accelerated prepayment of the
Senior Debt principal (Cash Sweep).

o Fiscal Liquidity Buffer (V.A.T. Recovery): The model insulates debt service by
channeling 100% of all Value-Added Tax (V.A.T. / IVA) refunds and balances recovered
from the SAT. These exogenous flows are swept directly, automatically, and
unconditionally into the Debt Service Reserve Account (DSRA) and the Infrastructure
Contingency Reserve Fund, bolstering structural liquidity without cannibalizing project
operating revenues and securing uninterrupted debt service against macro-
contingencies.

Tangible Guarantees (Infrastructure as Physical Collateral):

o The primary line of defense for the investor rests on the fact that 100% of the physical
infrastructure built with its capital (Energy Microgrid, Wastewater Treatment Plant, and
Strategic Bonded Zone) legally constitutes its underlying collateral.

o The Master Trust maintains passive ownership and immobilized custody over this
infrastructure, serving solely and exclusively as a bankruptcy-remote, in rem guarantee
vehicle for the foreclosure protection and repayment of the Senior Creditor.

E.P.C. De-Risking Shield (Stand-By Letter of Credit):

o As a perimeter defense mechanism during the construction phase (CAPEX Phase),
completion risk is borne neither by the bank nor by the Master Trust.

o The General Contractor (E.P.C.) financially guarantees the uninterrupted execution of
works through the issuance and direct endorsement to the Master Trust of an
irrevocable, unconditional, first-demand Stand-By Letter of Credit (SBLC) equal to 30%
of the total project value.
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o This summary collateral eradicates cost-overrun risk, insulates the investor from
contractor default, and guarantees an uninterrupted transition into commercial operation.

Fiduciary Trust Covenants and Transformational Impact.

In contrast to traditional financing models where guarantees are restricted solely to static
physical collateral, the Financial Institution's position within the Sustainable HUB - FIM
framework is anchored by an immutable Institutional Governance structure. Rather than
relying on pre-existing physical assets, the ecosystem bases its security on a structural
architecture designed to prevent any diversion, dilution, or misappropriation of funds. The
business model contractually guarantees that deployed capital is invested with forensic
precision, efficiency, and rigor, operating under the perpetual surveillance of the non-
derogable statutes governing the Master Trust.

By deploying liquidity, the Senior Investor transcends the conventional role of a lender to
become the institutional catalyst behind a World-Class Eco-Industrial Ecosystem. lIts
institutional backing unlocks a globally validated triple bottom line: it guarantees the supply
chain resilience and productive continuity of international industry, drives regional
decarbonization and ecological restoration, and establishes a perpetual economic yield
dedicated to elevating the living standards of families across Francisco |. Madero.

4.00 Municipal Government of Francisco |. Madero, Coahuila, through its Operating
Agency SIMAS FIM (Strategic Partner and Social Welfare Catalyst).

Definition, Legal Nature, and Value Proposition.

The Municipal Government (H. Ayuntamiento), operating through SIMAS FIM, is established
as the foundational public partner, institutional promoter, and originating trustor
(fideicomitente fundacional) within the business architecture of the Sustainable HUB - FIM.
Its primary contribution is strategic and underpins the viability of the entire model: it legally
guarantees an inexhaustible, long-term supply of raw municipal wastewater (an
environmental liability) to be transformed at the Wastewater Treatment Plant (WWTP /
PTAR). This long-term feedstock guarantee provides multinational corporations established
within the park with substantial operational value, water security, and global
competitiveness.

Beyond raw feedstock supply, the Municipal Government and SIMAS FIM act as an
"Investment and Infrastructure Facilitator." This public-private synergy is backed by proven
acceptance and the explicit, absolute support of the State Government of Coahuila (via
binding institutional agreements) and the Federal Government. This inter-institutional
political alignment serves as a protective fast-track framework for securing and expediting
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municipal, state (Environmental Impact / MIA-R), and federal permits, concessions, and
licenses (CONAGUA, SEMARNAT, CRE, ANAM). Furthermore, this solid governmental
platform possesses the executive capacity to mediate, mitigate, and resolve any social,
administrative, or regulatory controversies that may arise during the construction and
operational lifecycle of the ecosystem.

Key Functions and Community Retribution through the Ecosystem.

Municipal participation is rigidly structured under institutional Project Finance covenants to
eliminate political manipulation or discretionary allocation risks. Its integration delivers the
following core values to the model:

O

Integration into the Financial Control Vehicle (Master Trust & SIMAS FIM): As the
foundational public partner, the agency maintains direct integration with the Master Trust,
the ecosystem’s core asset safe vault. This structural position affords absolute
transparency over revenue generation, ensuring that the operation of the WWTP and
the utilization of raw wastewater adhere to the highest technical and environmental
performance benchmarks, strictly upholding all formal commitments made to the
municipal administration and the local community.

Leverage for Social Welfare (Fifth Level of the Payment Waterfall): As the
representative of civil society, the Municipal Government serves as the ultimate
beneficiary of the ecosystem's commercial success. The financial architecture
mathematically designates a "Fifth Level" within the Master Trust's Order of Priority
(Waterfall). Once all Senior Debt service, OPEX disbursements, maintenance reserves,
and contingency buffers are fully funded and satisfied, the net liquid surpluses generated
from water treatment, clean energy commercialization, and industrial real estate
operations are unconditionally released to finance public works, social infrastructure,
and direct socio-environmental initiatives, securing a perpetual economic yield that
substantially improves the living standards of families across Francisco |I. Madero.

Municipal Fiduciary Governance (Seat with Voice and Qualified Vote): To preserve
institutional balance and public representation without compromising private capital
certainty, the Municipal Government—represented by the sitting Municipal President or
the General Director of SIMAS FIM—holds a permanent seat on the Technical
Committee of the Master Trust. This representation exercises its voice and one (1) vote
in a strictly qualified manner focused on two distinct jurisdictions: 1) ensuring operational
and technical synergies with the municipal grid, and 2) participating in the evaluation,
prioritization, and validation of public works and social infrastructure projects funded by
project cash surpluses.
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Immediate Public Infrastructure Upgrade (Day-1 CAPEX Commitment).

As an immutable cornerstone of its social responsibility, ESG alignment, and operational
viability, the Business Model incorporates—from "Day 1" of financial closing (CAPEX
Phase)—a priority, unprecedented capital injection dedicated to the rehabilitation,
modernization, and reinforcement of the existing potable water and sewage networks of the
municipality of Francisco I. Madero.

This immediate, front-loaded investment fulfills a critical technical requirement: executing a
comprehensive overhaul of the municipal system to diagnose and eliminate structural
inefficiencies, permanently sealing leaks across the potable water distribution network and
eradicating raw sewage overflows in municipal collector lines. Through this intervention, the
ecosystem not only secures and optimizes the intake of its primary industrial feedstock (raw
wastewater) but also gives back to the community by delivering high-standard drinking
water, sewage, and sanitation services. This transformational synergy eliminates biological
infection hotspots and generates a high-impact, positive outcome for public health, elevating
community quality of life under a strict "Zero Municipal CAPEX" framework that incurs zero
public debt and zero encumbrance on the municipal treasury of Francisco |. Madero,
Coahuila.

5.00 E.P.C. Contractor (Engineering, Procurement, and Construction) and Technology
Specialist Companies (SPEs).

Definition, Legal Nature, and Role in the Ecosystem.

Acts as the General Contractor and primary technical, material, and financial coordinator
during the construction development phase (CAPEX Phase). Its legal and operational nature
is established under a Lump-Sum Turn-Key E.P.C. Contract, assuming integral, indivisible,
and non-delegable responsibility for detail engineering, global procurement, construction,
and commissioning of the entire mission-critical infrastructure of the Sustainable HUB — FIM.

To ensure optimal performance in high-complexity technical disciplines, the E.P.C.
Contractor subcontracts, partners with, or incorporates the Technology Specialist
Companies under its operational umbrella. These entities are established as Special
Purpose Entities (SPEs) holding the exclusive patents, industrial Know-How, and proven
capacity to operate the ultrapure water systems, the energy microgrid, and the customs and
conventional industrial park technological matrix over the long term.

Key Functions and Contribution to the Business Model.

o Comprehensive Design, Dual Operation (RFE and Conventional Park), and
Permitting (ANAM / SAT): Executes directly (as an in-house arm or through audited
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technological subcontractors) the most rigorous technical, architectural, urban
development, and technological specifications required for the construction and outfitting
of both the Strategic Bonded Zone (RFE) and the Conventional Industrial Park (PIC).
This includes the deployment of critical infrastructure and technical validation for
securing definitive operating permits from federal agencies (ANAM, SAT, CRE,
CENACE).

o Construction Risk De-Risking and International Bankability Guarantee: Its
integration into the ecosystem eliminates completion and execution risk for the Master
Trust and Senior Investors. Throughout the entire construction phase (CAPEX), the
E.P.C. Contractor assumes and absorbs 100% of cost-overrun risks, material price
inflation, and schedule delays. This obligation is backed by the mandatory issuance of
prime financial guarantees (a Stand-By Letter of Credit [SBLC] equivalent to 30% of total
project investment value), which in turn underpins the execution of the Operation and
Maintenance (O&M) contracts by the Technology Specialist Companies (such as Agua
Responsable FIM and Energia Responsable FIM). This institutionally shields the Master
Trust against latent defects or technological integration failures, uncompromisingly
securing the model's Investment Grade status.

o Institutional Selection and Designation Methodology: To guarantee a world-class
fiduciary standard, the integration, evaluation, and contracting of the E.P.C. Contractor
(and, consequently, its Technology Specialist Companies) are subjected to the most
rigorous corporate, technical, and financial risk mitigation protocols. This designation is
executed through an audited process, consistently verifying integrity, financial solvency,
proven track record, and absolute alignment with the ESG pillars and guidelines required
by international development banks.

o Fiduciary Governance, Risk Transition, and ESG Alignment.
To ensure the integrity of the business model and maintain the senior capital's
uncompromised control, the integration of these entities operates under the following
non-derogable covenants:

e Consultative Technical Seat (Voice Without Vote): To contribute engineering
expertise and report on physical construction progress and operations without
encroaching on financial control, the E.P.C. Contractor and the Technology SPEs hold
a seat on the Technical Committee of the Master Trust, structured exclusively with the
right to voice, devoid of any corporate voting rights.

e Construction Liability and Guarantee Transition (OPEX): Consolidates an
uninterrupted chain of accountability. Throughout the construction phase, the E.P.C.
Contractor assumes sole, comprehensive, and absolute liability for the execution of
works and the initial commissioning of the Technology Specialist Companies.
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However, to eliminate transition risk upon entering the operation and maintenance
phase (OPEX), operational responsibility transfers directly to each Technology SPE.
At this juncture, as an obligatory condition for executing their long-term operating
contracts, each technology company assumes 100% of technological risk and issues
its own guarantees in favor of the Master Trust, providing Operating Stand-By Letters
of Credit (O&M SBLCs) to back their long-term performance.

e Absolute Subjection to Core Model Pillars: The continued tenure of the E.P.C.
Contractor and Technology SPEs is strictly contingent upon corporate integrity. They
adhere via binding contract, under penalty of summary termination, to all principles
and covenants governing the business model: strict compliance with the Code of
Ethics and Conduct, verifiable alignment with the ESG Management System (IFC /
World Bank Performance Standards), and full observance of the high governance
and transparency standards demanded by the fiduciary structure.

6.00 External Construction Supervision Firm (Technical Audit and Fiduciary
Independence).

Definition, Legal Nature, and Role in the Ecosystem.

The External Supervision Firm is constituted as an independent consulting and forensic
engineering entity of high technical specialization, contracted directly to serve as the
technical "eyes and ears" of both the Senior Investor and the Technical Committee of the
Master Trust. Its legal nature is that of an impartial technical auditor maintaining zero
subordination or conflict of interest with the General Contractor (E.P.C.) or the Technology
Specialist Companies (SPEs), thereby guaranteeing absolute objectivity and forensic rigor
in project reporting and certification.

Key Functions and Contribution to the Business Model.

o Audit and Validation of Work Estimates (Physical-Financial Progress Control):
Acts as the sole entity authorized to audit, verify, and certify in situ the actual physical
progress of all civil, structural, and electromechanical works. Its technical sign-off
constitutes an indispensable condition precedent for the Master Trust to release
payment disbursements to the E.P.C. Contractor, completely eliminating risks associated
with front-loading, inflated billings, or the diversion of funds during the CAPEX phase.

o Quality Control, Regulatory Compliance, and Commissioning: Rigorously ensures
that all materials, construction methodologies, and installations adhere strictly to
executive project specifications, international building codes, and applicable official
standards. Furthermore, it oversees and validates operational performance testing
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(Commissioning) across all critical systems (the Wastewater Treatment Plant, Energy
Microgrid, and customs infrastructure) prior to the formal execution of the Delivery-
Acceptance Certificate (Acta de Entrega-Recepcion).

Mathematical Conciliation and Anti-Front-Loading Shield: Serves as the sole
technical entity empowered to certify that on-site execution mathematically aligns with
the project's financial "S-Curve" schedule. Its definitive approval is the mandatory
prerequisite for disbursing funds from the CAPEX Sub-Account, effectively blocking any
attempt at premature billing (front-loading) or unauthorized capital allocation throughout
the construction stage.

Executive Authority to Issue Non-Conformance Reports (NCR): Holds the direct
executive power to formally issue Non-Conformance Reports (NCR) upon identifying
any physical, structural, or quality deviation (QA/QC), violation of industrial health, safety,
and environmental standards (HSE), or financial discrepancy attributable to the E.P.C.
Contractor or its Technology SPEs.

Escalation Protocol (Control Tower & Technical Committee): Once an NCR is
drafted, it is remitted directly to executive management at HUB FIM S.A.P.l. de C.V.
(Logistics Control Tower). The S.A.P.l. reviews the finding, assesses its operational
impact, and, upon concurrence, formally escalates it to the Technical Committee of the
Master Trust. This trigger automatically freezes CAPEX disbursements and legally
compels the non-compliant contractor to submit a comprehensive Root Cause Analysis
alongside an updated Risk Matrix and corrective mitigation plan, enabling the fiduciary
board to execute corrective protocols, financial penalties, or contract termination under
the definitive criteria and backing of the Senior Investor.

7.00 Tenants (End Clients and Strategic Off-Takers).

Definition, Legal Nature, and Role in the Ecosystem

Tenants are established as the ultimate consumers (Off-Takers) and physical users of the
mission-critical infrastructure. To maximize logistics flexibility, supply chain integration, and
operational shielding, corporations and support entities are structured and delineated under
the following Dual-Regime territorial classification:

O

Strategic Bonded Zone (RFE) — Core of Global Manufacturing and Complex
Processes: This high-security polygon with fiscal immunity exclusively hosts Anchor
Companies, Original Equipment Manufacturers (OEMs), and Tier-1 advanced
manufacturing leaders. Backed by the ecosystem's resilience and buffer infrastructure,
the RFE is the dedicated environment for advanced chemical operations, complex
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industrial processes, electromobility, and high technology. These multinational
corporations capitalize on customs and tax exemptions to execute a "Zero Tax CAPEX"
strategy across their machinery, tooling, and fixed assets.

Conventional Industrial Park (PIC) — Support Ecosystem, Supply Chain, and
Amenities: The non-bonded industrial polygon concentrates the entire satellite supply
chain that reinforces and enables operations within the RFE. This area accommodates
Tier-2 and Tier-3 enterprises, specialized SMEs, Distribution Centers (CEDIS), reverse
logistics operators, and Maintenance, Repair, and Operations (MRO) providers.
Additionally, the PIC houses the Commercial and Social District, featuring the Industrial
Food Court and vital support services such as bank branches, national food and
beverage franchises, and convenience store chains (OXXO / 7-Eleven). This
comprehensive setup guarantees park self-sufficiency and provides dignified working
conditions for thousands of employees and corporate executives.

Key Functions and Contribution to the Business Model.

O

Liquidity Engine and Financial Viability (Take-or-Pay Contracts): Tenants constitute
the financial bedrock that sustains the operation and debt amortization of the entire
ecosystem. Their integration is executed via long-term lease agreements and
unconditional, guaranteed minimum consumption contracts (Take-or-Pay) covering
treated water, uninterrupted clean energy, and logistics services. These cash flows,
remitted directly into the Master Trust, ensure project Bankability, capital recovery for the
Financial Institution, and ongoing lifecycle maintenance.

Absolute Alignment with Corporate Governance and ESG Frameworks: Tenant
admission and physical tenancy are strictly contingent upon institutional integrity. As a
mandatory condition precedent (sine qua non), each tenant must execute and adhere to
internal park regulations, committing to unyielding compliance with the Code of Ethics,
zero-corruption policies, and the IFC Performance Standards (World Bank ESG
framework). Any violation empowers HUB FIM S.A.P.l. de C.V. (Logistics Control Tower)
to enforce operational sanctions or contract termination, insulating the ecosystem from
reputational and compliance risks.

Catalyst for Asset Appreciation and Community Welfare: Upon integration, tenants
obtain immediate operational value driven by sovereign water, reliable energy, and fiscal
advantages. In return, they serve as the primary catalyst for local economic development
by generating high-skilled employment, activating regional supply chains, and funding
the "Fifth Level" of the Master Trust payment waterfall, which finances municipal public
works across Francisco |. Madero.
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o 40-Year Corporate Governance (Phase-in Governance Model): To maintain financial
discipline, protect senior capital repayment, and preserve asset value, tenant
representation within the Technical Committee of the Master Trust follows an
evolutionary rights framework:

e Phase 1 (First 18 Years of Operation — Consolidation and Debt Amortization):
During the period of maximum financial exposure and active Senior Debt service, all
tenants (landowners and leaseholders alike) participate on the Technical Committee
with voice but strictly without voting rights. This governance model facilitates
operational feedback and service alignment while safeguarding fiduciary control and
credit covenants.

e Phase 2 (Final 20 Years of Operation — Asset Maturity): Following initial debt de-
risking and financial stabilization, the Master Trust bylaws trigger corporate
succession. In this stage, full voice and voting rights transition exclusively to tenants
holding fee-simple land title (landowners). This structure aligns long-term governance
with entities that possess direct equity and permanent patrimonial commitment within
the park, while leasing tenants continue with voice-only representation throughout the
remainder of the ecosystem's lifecycle.

o Operational Empowerment and Non-Conformance Mechanism (NCR): To enforce
service excellence, tenants hold contractual recourse against service interruptions. In
the event of irregularities, downtime, or breaches of Service Level Agreements (SLAS)
regarding water volume, power quality, or park infrastructure, tenants are entitled to
issue a formal Non-Conformance Report (NCR) to HUB FIM S.A.P.I. de C.V.. The S.A.P.l.
reviews technical validity and, upon substantiation, escalates the NCR directly to the
Technical Committee of the Master Trust. This action triggers contractual enforcement
mechanisms, requiring the defaulting operator or technology provider to cure the
discrepancy under penalty of payment suspension, with all remediation supervised and
sanctioned by the Senior Investor.

8.00 Real Estate Commercialization & Brokerage Firm (Auxiliary Pre-Sale and
Marketing Services).

Definition, Identity, and Legal Nature.

Acts as an auxiliary commercial services provider, strictly external to and independent from
the corporate group of operating Special Purpose Entities (SPEs). It is engaged directly by
the master developer (HUB FIM S.A.P.I. de C.V.) under a commercial service agreement for
industrial real estate marketing, promotion, brokerage, and intermediation. Its mandate is
strictly defined and limited to spearheading the placement, pre-sale, sale, and leasing
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strategy for macro-lots, fully urbanized parcels, and industrial facilities across both the
Strategic Bonded Zone (RFE) and the Conventional Industrial Park (PIC).

This corporate structure is highly versatile, accommodating the integration of firms under
multiple engagement models: local brokerage, specialized global corporate representation
(for OEM and Tier-1 procurement), or a hybrid dual structure. To ensure operational speed
and decision-making agility, the firm maintains an accredited Technical-Commercial
Representative vested with executive power of attorney and operational decision-making
authority operating in situ directly from the project’s central command center.

Key Functions and Contribution to the Business Model.

o Technical Survey and Tailor-Made Prospecting: To ensure orderly land absorption
strictly aligned with the technological master plan of the ecosystem, the Real Estate Firm
conducts rigorous technical due diligence (Project Management) during prospect
evaluation. This stage guarantees that each commercial offering is custom-engineered
(Tailor-Made) to match the client's critical utility and infrastructure parameters.

o Direct Fiduciary Ring-Fencing (Zero-Cash Intermediation): As an institutional
safeguard of maximum transparency and patrimonial isolation, the Real Estate Firm is
strictly prohibited from receiving, holding, or intermediating transaction capital. 100% of
the proceeds generated from the sale, pre-sale, or lease of industrial real estate assets
are swept directly, irrevocably, and automatically into the accounts of the Master Trust.
This establishes an absolute ring-fencing mechanism, ensuring the immediate
application of funds into the project's priority payment waterfall.

o Market Penetration Strategy and Institutional Commission Ceiling: As an executive
corporate determination adopted during the Seed Phase to drive accelerated absorption
of the land reserve, the business model authorizes the execution of an aggressive global
sales strategy. To stimulate commercial velocity, the maximum statutory sales
commission is established at up to 12% for participating real estate brokerages and
international agencies. This expanded incentive structure delivers exceptional economic
feasibility and a compelling catalyst to place industrial and corporate polygons with
optimal agility, securing early liquidity and driving the capitalization of the ecosystem.

9.00 Legal Advisory Firm for Labor and Commercial Affairs (Dual Structure: In Situ
Local Counsel and National Multidisciplinary Firm).

Definition, Identity, and Legal Nature.
To eradicate exposure to regulatory compliance risks (Compliance Risk) and ensure flawless
execution, the legal entity operates not merely as an auxiliary body, but as a highly
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specialized collaborative legal ecosystem. This Dual Structure is governed under a unified
fiduciary mandate (Joint Counsel), wherein both law firms act in absolute synergy to legally
shield every layer of the project, guaranteeing that each contract and permit strictly satisfies
the "Bankability" standards required by the Senior Investor. Operationally, it is articulated as
follows:

Local Legal Counsel (Tactical Execution and Territorial Control): Constitutes the
executive arm responsible for on-the-ground legal operations. It directly and
comprehensively covers all territorial matters: commercial law, negotiations and ejidal
assemblies, contract formalization, and field inspections.

National Multidisciplinary Firm (Regulatory Strategy and High Complexity): Its
foundational purpose is to structure the complex legal architecture, as well as to
permanently back and assist the local firm during high-specialization legal challenges. It
commands the strategic direction regarding matters of extreme regulatory complexity,
the drafting of sophisticated contracts, and high-level regulatory frameworks (RFE /
CRE).

Key Functions and Contribution to the Business Model.

O

Comprehensive Architecture, Drafting, and Execution of All Project Contracts: It
stands as the sole authorized entity vested with absolute responsibility for the legal
design, technical evaluation, review, and issuance of every single contract required for
the functioning of the business model. This strictly encompasses the master agreements
of the E.P.C. Contractor (Lump-Sum Turn-Key), service agreements with External
Construction Supervision, Real Estate Brokerages, consulting advisors, and the Tax
Comptroller. Furthermore, it orchestrates the sophisticated commercial engineering of
land purchase and sale deeds, industrial lease agreements, and take-or-pay supply
contracts for water and energy (Take-or-Pay) with Tenants (Off-takers). This firm ensures
that every legal instrument is established with perfect fiduciary encumbrances (Propter
Rem covenants and safeguarding clauses) in favor of the Master Trust.

Total Regulatory Alignment and Labor Indemnity Shielding: Eradicates illicit
subcontracting risks at the root and legally certifies the absolute severance of joint labor
liability. This action establishes an impenetrable safeguard over the assets and capital
of the developer HUB FIM S.A.P.l. de C.V., the Senior Investor, and the Master Trust
against any labor contingency, union grievance, lawsuit, or enforcement action by the
Ministry of Labor and Social Welfare (STPS).

Enforcement Authority and Issuance of Non-Conformance Reports (NCR): Holds
the non-waivable fiduciary authority to issue formal legal notices and Non-Conformance
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Reports (NCR) upon identifying any contractual breach, procedural irregularity, or
infringement of the Code of Ethics. It holds a formal consultative seat within the Master
Trust Technical Committee with voice, but without corporate voting rights.

o Strategic Litigation and Summary Contract Termination: Entrusted with the
exclusive and absolute mandate to lead the contentious defense of the ecosystem
across all areas of law (commercial, civil, and labor), addressing and neutralizing any
claim or legal action initiated against the development. Likewise, it is fully empowered to
execute the recovery of guarantees, call surety bonds, and enforce summary contract
terminations in cases of critical default.

10.00 External Tax & Accounting Advisory Firm (Permanent Tax Comptroller, Audit,
and Compliance).

Definition, Identity, and Legal Nature.

Acts as the supreme authority regarding tax compliance, structured accounting, and
financial auditing across the ecosystem. It is an independent, highly reputable tax and
accounting consulting firm, strictly external to the developer entity (HUB FIM S.A.P.I. de C.V.)
and the general contractor (E.P.C. Contractor). Its engagement fulfills an indispensable
mandate from the Financial Institution to guarantee that all accounting operations, tax
strategies, and cash flow traceability are executed under the most rigorous standards of
financial engineering and corporate transparency.

Key Functions and Contribution to the Business Model.

o Corporate Accounting and Strategic Tax Planning: Directly and centrally assumes
the execution of the entire corporate accounting for HUB FIM S.A.P.l. de C.V.. It is
responsible for issuing official audit opinions on the consolidated financial statements
and designing optimal tax strategies to maximize project profitability, ensuring strict
compliance with all applicable tax laws and regulations.

o Strategic Management and Strict Control of V.A.T. Refunds: Leads, audits, and
maintains absolute control over the administrative processing, accounting verification
(CFDI materiality), and accelerated recovery of Value-Added Tax (V.A.T. / IVA) credit
balances. As a vital structural liquidity shield, it holds the fiduciary mandate to centrally
process 100% of these tax refunds and guarantee their direct, automated injection into
the Debt Service Reserve Account (DSRA) of the Master Trust.
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o Permanent Comptrollership and Comprehensive Corporate Oversight (Zero
Tolerance): The firm exercises continuous, intrusive surveillance over absolutely all
ecosystem participants (master developer, contractors, E.P.C., technology specialist
companies, advisors, and tenants). To authorize any operational participation or release
of disbursements within the project, it is contractually required to audit and certify on a
monthly basis that all participating entities:

¢ Are in no way linked to simulated transactions, certifying their absence from the SAT
"Blacklists" (Articles 69 and 69-B of the Federal Tax Code - CFF) and international
sanctions lists (OFAC/FATF).

¢ Maintain an active and continuous POSITIVE Tax Compliance Opinion (Opinién de
Cumplimiento en sentido POSITIVO) before the Tax Administration Service (SAT) and
pertinent fiscal authorities.

¢ Demonstrate financial solvency and transparency by presenting no outstanding tax
debts, enforceable administrative liabilities, or pending tax rulings.

¢ Maintain complete and verifiable compliance with social security obligations (Positive
Compliance Opinions) before the Mexican Social Security Institute (IMSS) and the
National Workers' Housing Fund Institute (INFONAVIT). It conducts rigorous cross-
checks of employer-employee contributions and verifies strict traceability under the
single construction register (SIROC), eradicating any joint labor liability or substitute
employer risks for the ecosystem.

o Fiduciary Governance and Non-Conformance Disciplinary Mechanism: In its
capacity as Permanent Tax Comptroller, the firm holds a formal seat (with voice, but
without vote) on the Technical Committee of the Master Trust. As the ultimate
enforcement instrument to preserve financial integrity, it possesses the fiduciary
authority to issue a formal Non-Conformance Report (NCR) of an accounting or tax
nature upon detecting any irregularity, simulated transaction, invoicing error, or loss of
regulatory compliance by any ecosystem company. This report is submitted directly to
the Logistics Control Tower (HUB FIM S.AP.I. de C.V.). If the S.A.P.l. validates the
severity and technical relevance of the finding, it immediately escalates the instrument
to the Master Trust Technical Committee. This action automatically triggers the freezing
of payment disbursements to the defaulting party and empowers the Technical
Committee to enforce corrective measures or contract termination under the definitive
criteria and backing of the Senior Investor, thus protecting the patrimonial integrity of the
project.
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11.00 Municipal Investment & Social Welfare Committee (Integration of the Municipal
Government and SIMAS FIM).

Definition, Identity, and Legal Nature.

It is the consultative, representative, and social planning body, formally structured to
institutionalize the unbreakable link between the commercial success of the ecosystem and
the welfare of Francisco |. Madero. This Committee must be chaired on a non-delegable
basis by the sitting Municipal President (simultaneously acting in their capacity as Chairman
of the Board of SIMAS FIM). Its collegial structure must embody community plurality and
legitimacy, composed of representatives from the City Council (Cabildo), civil society
leaders, and ejidal authorities (comisariados). It shall serve as the sole assembly
empowered to detect, inventory, and prioritize historical deficiencies and propose high-
impact social public works for both the municipal seat (cabecera municipal) and its ejidal
communities.

Key Functions, Governance, and Public Works Execution Protocol.

o Municipal Fiduciary Governance (Seat with Voice and Vote): To guarantee that
citizen representation exercises effective influence over the direction of the economic
yield, the sitting Municipal President shall exercise their formal seat on the Technical
Committee of the Master Trust. This seat is endowed with voice and vote, which is
exercised in a strictly defined and circumscribed manner during the monthly
presentation, review, and prioritization process of the social-impact Public Works
portfolio.

o Allocation and Funding Protocol (Fifth Level of the Payment Waterfall): The
community return mechanism operates through a technical and transparent lifecycle.
Month by month, the Municipal President presents the catalog of proposed social works
before the Master Trust. These proposals are channeled to the Control Tower (HUB FIM
S.A.P.I. de C.V.), which acts as the technical structuring arm. The S.A.P.l. drafts the
Executive Project for each work, establishing budgets and financial quantifications with
millimeter precision (zero improvisation).

o Collegial Approval and Ring-Fenced Disbursement: Once the Executive Project is
fully structured, the S.A.P.l. resubmits it to the Master Trust Technical Committee. At this
stage, based on project profitability and available net liquid surpluses (the Fifth Level of
the Payment Waterfall), the final authorization is put to a vote. To eradicate any risk of
political discretion or diversion of funds, the Master Trust disburses progress payments
directly to the construction firm executing the social work, without a single peso in cash
entering the municipal treasury (Zero Municipal CAPEX).
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o Active Transparency and Public Accountability: In adherence to the principles of
maximum disclosure and governance (ESG Alignment), all monthly resolutions
concerning approved projects, allocated capital, and physical-financial progress metrics
of social works shall be published continuously and transparently on the ecosystem's
official institutional web portals. This ensures that the local community maintains
absolute visibility and certainty regarding the social return generated by the project.
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6.00 BME=ATIREREIRESEAFHASE (RAFHERIEEEE )

7.00 ABEAFREE (ZEEBFPSHEKEWT / Strategic Off-Takers)

8.00 Tth=HERWESKCRS AT ((HHMESEERS

9.00 NEGERPIOZ WSS ( F LESBENEEZFZRY | BEHSEXRLSR
& )

10.00 SERIA L ERID) B WSS ( BER

11.00 MR REMRESEUIREER

éﬁ—ggﬁ Sustainable HUB FIM QE%EH@

I

9):

RSRE  MBHEHS2ESEH)
AN
=

( HBUGS SIMAS FIM —{R1E#148)

ThR: Hksi ﬁmrﬂhﬂ ) _1 r T SIMASFIM
(TOP LAYER) ERMTRE TN S RIS
s oo | | Errr -
EEFE T e
B/ BT (Teke-or-Pay) FHIE [ il e s l i
| T ske-ar-Pay) F i C TaREERLE |
g ¥ | Tlensns
bt HEER l  HUBFIMSAPLDECY, |
5 B - EOESSRBEME - Opto) | | rﬁi_ilﬂﬂ_lj
i EihA: HGMER (CAPEX) EiR B: EEMER (OPEX) | 'I:fﬁmﬁm )
2 | MEESRERSN
: (RRAEHS):
g !H.#iﬂt{f% -1
§  EERE R
6. BB (OFF-TAKERS)
HRRRHE (RFE) ‘ ST LEE (Pic) AUESEERSR
Ties-1 Terd  Tierd | B (CEDg)  EREREE BTl SWES N7EFERAM
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Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

@ i
i »1"! g
]

1.00 AAEERE (BRDERBFSHELZZFRER)

F{E4E (Fideicomiso Maestro / Master Trust) #EA4 Sustainable HUB - FIM £ £ 5483 2%
FEEMFEHEENZOES - RIBEZZSIWEY - ZERE™RRIIA— MR B SR
- M RATHERHE ( ATRIENERE - AIXRROABRIEET / Fideicomiso
Irrevocable de Administracion, Fuente de Pago y Garantia de Gobernabilidad) . HEZ2#)i&
It EEENERRESELEWCRTREBEES KEREREE Y - FER T EUSEERN
MNzfF

o HREERESHIMNRIE ( Functional Segregation & Inert Vault) : &+ % 1 5872 Re 55
Ji| (Ring-Fencing) 3BT, LA BI 7 FOR (3 (5 HE AR BB M AL g0 . g s
HEBATEE HTHE . B IREEA — DA SRR B IR FE (Boveda Inerte) 7,
PR EPATRAER TOHE# A7 (HUBFIMS.AP.LdeC.V.) .

o HEERRE SHBITRMZE (Functional Segregation & Inert Vault) : &KL ™45 1) % 72 R85
JEJ (Ring-Fencing) A7, MU KBS BE A Ok EASFEARIAEM L8, HEsE
BT BT, (LR R R TTAMR BRI IE (Boveda nerte)
IR SEPRE B AT R FIUH B 24 (HUB FIM S.AP1 de C.V.)

o EHIEREFHEE (BFNH / Lock-Box Mechanism) : @A AR KETTEE
B4, EEEEHAEESHERE R T GERAERK, LUl &umAE 4
Off-takers) 5 1-HiffFE & AR 43I St . 2V &8I0 E R EFfIK - (
Cuenta Concentradora Central) , FFTEA T TR G FESK HPE EEE 1EAT-Any Hofth AR B
Syt AT i TR) A B B TR 4R

o BMUEESHFFTEMN (Equity Escrow & Passive Title) : FZ#A1EFFA HUB FIM
S.A.P. 1. de C.V. AFIKRITIEIMUEHLEZAREL 90% H@iieiX, FN, EELEX
B R R A SR LM IR it PR R X VR E T A N G- B AN, FEHRFA
WRMAFE,  ME— H B E AR EA (Garantia Real) . HEEAT IR IGERAR
. (HIRSFHERASI AR ] B 2 EAN) |, BAAHBZHERNEE. pElr A
RBEHEPFKEZEXK
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Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

o WARMBISMHAEH (CAPEX BHME) « fETH LREERME, FEHLLEMGH
I AU A E R (IVA / VoA T BB AR % 4. XS AN I & i
4 E sh X 2 EBREA T S (Subcuenta Revolvente de IVA) , HH T 28T % &
SALNHER S (DSRA) 598K HAF N 2k &35 4, T 535 95 S8 H 1 [l B ]
AZEPE (Bankability) o TERPTHARYEL, WAL E PHORIE S HIEN
347,130, 532. 00 S|FHEFHLE (MXN) .

2.00 HUB FIM S.A.P.I. de C.V. A% (HF9RBES5HiAEA - OpCo)
BN~ RS H SR

INFIER SWALEN:  RIERL AT AR E AR E R A PR AF (Sociedad Andnima
Promotora de Inversion de Capital Variable - S.A.P.I. de C.V.) . HSZKE 5 AU i BE M
2 HEE AT S2E B H> (Day-1 Start) 38 FIOCHETT fiTE . HSLMHEIEFRAIES
F{E+E (Fideicomiso Maestro) Tl {Z FEFH LRAL I Y 1E 2 7[R 25 AR 2L

FASFERFA HUB FIM S.A.P.IL de C.V. RATTEIMUER H BEA LA 90% AU d RN, TR
10% HIBAR EREA KL AHH AR BB )5 (Sponsor Teenologico) HEA7, STESEH{REI T
WL HA (Know-How) JFABALABEE R : TR B2 Hl 4R F I s IR #0124 7] 9
LE AR, AFRFEH LR BSIHA EEE K (Cuenta Operativa Autonoma) Jil 37 JF
A

B L ER R -5 56 e M A ) o e DT R
HUB FIM S.A.P.I. de C.V. TENBEANER RS Wi i5 R E .0 (PMO) "BAER R 4R
HIgEAIB E AR . HAZ DRI ANTTRIZF EATTHEZAE, ds DA 4R

o AT BSHRFEHAEE: XSGR S T 2 A A R S A 1 Al 2
FIENE . R, AFEERE LSRR e 220 B, $A8sk R 18] 2 44T ()
%R, MM EMBI T AT R M A FCN GRS . 5] K5 s ik
(Valvula de Control) “HRRE, TEIEXERIEAMIKS . M) RFE-PIC :ZE 7 #kfHaE
AT, UAERE AL ST (RESZELML)  (SLAs) BIELIEFRTEHL.

o WMEAMESHFFRREEMANEE: MERm N IR, ZEAE 4T a5
VPR SC . B KBS BUK YRR (EZRK%ZE 014 CONAGUA) | HL) M5 R BvFAT
(REVR IR 25 114> CRE / [EFREIR¥ZEH] $.0 CENACE) | MEUIIEAGIRE (MIA-R)
LUK RS PRFLX. (RFE) WIRZ O SSEE W ARFEH LA ] X 2%, R8T RN
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Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

R TE, WS U SRR PUEA SON A PRI AT, W BR AR I8 R (
Fracaso Regulatorio) X%,

o BIRGLE I SHEA B B ™ B

o EEVNWE: (EARSHRSESIIEN., SAPL BRSNS TEREAR, 1Eit
TGRS i RE EPC TREKGUH KHBEARETE AR, AT 5
RBLX (RFE) | WML (PIC) MM EEKS RS GRAUKIGKLEHE) ) 5
HJRGE (50 MW IREREER)D HIBARE 5 Thrik.

o EEMEE: HAMIZENBIS, NIRRT SR EE AR (SPEs)
R ASEE S (O&M) FRVE, I8 B B A RN GE Aolk 4 e <y el X P9 3
R, PRALIRURE & b 2 AR

o MMHEE S5/ AL (Step-in Rights) @ {ENIH X Z2RE S RGVINE SIS B O SO
, SAPILARFEIRAEE =J7F6%> (Software Escrow) ALiill, X FTA SAg4% ] RS0 1IH
AR EFREBRR . kAL ORGP e H I 4R SRR T St ™ 15 X 20 IE S SR
B X S EOAREGAF IR T T SAPL —HUA A R IR E R —EHR
AR RBE . PR B B R i L0k BVEE MR S R % 1, S.APL ANERE
BUEFFPAT HA AR (Step-in Rights) , {EJCFE PG HUAS %R "EHIRITATIR T, LA
FEVR (FRESN) BARRIN M RAE VI K55 K RS T #EHIA,. (TS
REIIZEER . ZHEIF IR T HORE R 2RI, R T AL E
EWERIELLNE, Frer Ry T EEFRNIM e e B, iR EAS TR s IR
PEPERRE AR IR FF L e SR bR

o MNEHE. AMFEESHXSEAE: hRSMSERS SIS, S.AP.L X
AERGARITAEZEEEK, 2R ARSHPITFENEMHE, FR&ITTHES ML
ZIRT )54 TP s s S8 G BRI S BTV A . RIS, AR AVR SRR
5B (ESG) MEN M OATE, S.APL EMe—HEM M ST S B b (RFETE 4
18 FH 375 W B2 O SEARVE MO BT 25 T 3t T2 54k SRk B (53T 3244k, DIscie Tt sk B
WAL T- D8 17 K H N B &4 IX (Ejidos) ROMEIAATE R &,

o MEREEANEARFFENE: (ERNPIEHIE, SmAHEFFERE TREERSE
WAZE AN B SR E SRR S (SIROC &5 LRSS Bk 24
(HSE) #riff, VAR EVEIEMMISIshH &R . %0 TA/EH S.AP.L WL Iia E HBA
P FE AN ) 5 e MBS T R
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Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

o [EFURNMIELL : £ EEHEARZE RS (Comité Técnico del Fideicomiso Maestro)
WA EXEEHEAL, fELEERME S EENERRE KRG E RKTP Y EFE TSR
EUEE R

3.00 EFEAHBSRMAE (RN SHAARMBE S

X R S TR AR R e A

VERARAEZS RGBT 55 Y BL Ak Vit V4 s sl Ve O 00 B ok A M AL R B3 SAE . 2 SAAmT
BOENRVE RMERAT « 2T R HRAT BAS [ S B B LA #5258 A <, LA Z00RF o U FH HL ™ 45
52 [ b R B AU 5 PR aRAT W MR A T B S

FERE G GEA S R G B ITURIE SCRE, 2 BTG 0 B (5 R A Z0UEL 4% 1 5 AR 1) v /K
PR EARE . AIRFER RS WAESHERY (ESG) MIRTISCRF, LIRS ISLss KA
A T RV . AR RN S AARTUH R AR (XL ETE)  (Estatuto
de Prioridad Absoluta) #47, FRHBNEAZA NG LR™EIEM, BR LG E
Al CIE

BUEREE JRENLH] 5 RS RSN

AL G5 R ANA,  Sustainable HUB - FIM PV AR R T S B LRI T . AS 7] 58
M H B A TSRS E RN . XA AR 05 AR AN A B S R T R e R R R T
FEFE R PTG AT, ARFE L e PR B AL -

o fEHEIRE (EHIEAL, MNINTRRINEG T RN / Governance, Weighted Vote & Veto)

o EMEHEEHLNFEHFARZLE S (Comité Técnico del Fideicomiso Maestro) 14
H i F R R AR 5 W 55 1 SR Z O F 4K,

o NHHRB&FA A RN LSRR, HITE KR ERAL, FFEAHET 2 (
) DNRIXEHIINNFRRIX (Voto Ponderado) , E /244 b #H 7 Hh i) i A HoAth
FREZ SR

o A, HEAILAIEAIILN B RAL (Derecho de Veto / 11 [A]#% 1| A1 Negative Control
), ANERMEAERIE AT TR TG ESRAM SRR, &R, fER
P i 8 B ARIZ EAT A
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Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

o ONSTHEREEMERIRE, SR E BN S =0 TR AR HERS
BN L PRI (S.APL) pRIZH BEYES TR IHRE . TSN
55 1 PN B E BRI IS E RO

o RFELXTIEWINAE B LA B S E I BN S BRI E I, m SR E A ey
MIPATEO AR eI E ok, 7038 R e e IR R TT BEAR BRI

o fREMEHEE SHEREEREE (EREAHLH] / De-Risking) : FREAERKAISLARZEAL i
PR LR A AR SCHAE, (SRS T — AR [F) 55 O XU g, DA IR B AR Y
T3 [ AT I B KRR FEE A PRI 55 i 11 IR

o THMEEHNVALIRERIRAITEAT A& (Cash Sweep BLEERNH]) - FEERIEEIAH (Plug
& Play) b i FLIDC FLE Sttt (1) e i, el X 2T 28 P o P o ) 2 L A AR v ) 3
HS Y 5K ME . KM EEFEA AT B L E N (B5%F 4 / Paso Cero) , H-Hitfifs
% CORGEH SRS AL T ik ISR s E B e 100%, SATEHE. 240
H TG T T = i 55 A S IEREIL (Cash Sweep ILAIHHD ©

o BiFWEMEZEYE (BEN IVA TGRS « Rl REEEAN A B0 515
FSEMEF (SAT) HIFRIEWEMEER VA) REHNM SRR E, A6E5TE
P ORb . IXEEA G BB G HAE . 4B B H IOk b 2 6055 20 HE 5 K
(DSRA) G- Gffis e, EAREUIHIERIZERNMRTIR T 23555 Lo IR
N, N RPBERE AR R FAT T UE B E PRI

o AEIMRIE (ERBHAENIBHEISED -

o WMEHIE ERISRET: WITHBABARE R MMSARR vl GEREIRME
W Dlbis K ARER S Al DR X A% Lo it ) AEVRAE SR AL B VB AR 77

o BARFERTISILA B OREF BB E A AL S ARATShER I B0 0, ME— HHEb AR
NN SEDUR S 57 DR 2 W BUGE RE A

o EPCBAPFE (FRAFRIESERNKRELE -

o TENURH BRI TR (CAPEX BrBO » AENAMEITRI LA, AR TR
AN IR s A BHARAT, At BRI
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Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

o EPC THEM KB AAUE I I HHET -PHAES TEFL— KM T I H B A
30% A FTHRCES L2 RIAT €6 FAAS FIGE (SBLC) , % AR M RESRIGR) S it £ fit 4> 2 A
AR

o IR EMAHECRADEIRER 1 LREH SO, AESBTE AR 55 58 e R R i B4R
W, W OR AR AR Y = R ML IE E R B

BEERERELGERE

GHARRPHUVE R IR TS AL 57 1E S &M A, Sustainable HUB - FIM A& A(H
BRI G ST T IR AW IR DTG B2 PR 5 B, AES RGUFARMKBIELA 1T
WIS TR, TR ORI S AE R EAR A GE I« AR al it LB B R RS A 45
el FEBE T2 o ARG BA R R AR K& AR R ORIEN] . PER S — 0 A
#HR 2 B EEFA T E S B 5 RN B0 e, DU, s R R 2k
AT L IR

W E AN TSRS, R R T AR AN, TR HESI I A L AR RS
ARG LBEH N OB T 51 % . HABARIRE S 5H0k 74l b Z 8 e« =
HRBER - REREROMERE N A SR IINE, S190Z XA SRS Tk Btz
s FFRNEFE AT Z G NG LA ——FNIH RS &R 5, B IR s 9 /vl
WRE- T AR RS 1 A TS AR

4.00 BFTHRMNFHHATELH « 1 - SEFHBUN GESHAKFAHFUISEN SIMAS
FIM - Mg &Rk R SAt Bk ESD )

EX - RS MEEK

fE Sustainable HUB — FIM HIRMLZEMYH, TECH)E (H. Ayuntamiento) @it H K4S AH
FzEYIA SIMAS FIM JFgiats, BN EEI . AFLRE N ARG FEZ
FfEAN (Fideicomitente Fundacional) . HAZ.Coth 8% BAT o MERUIERS &, BHEBUE 78
AR AT AT RO T TTBURE BRI R AT K GRS 1R &4
N, DMETEVSKALEET (PTAR) HHATUREEFAL S IR A o X — K R R AR B I 7 A
O e X ) 6] e 6] £k B K i S 8 s R RSP K BRI 22 4 B B DA R 4 B2 TH 1A% 00 5%
77,

Br/K U BRI AL, THIBUM Y SIMAS FIM &R “# ot 5 ALt st (e gt 7 1) R
fEo X —AFPFENLE] H AT IR 2T, FFA R RN B GE BAEHZA R T)
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IS0 SIBFRBUR A5 465 SCRE . X P ES LA BUR & E P R R 58 “ S (R asiE Ry
J&” (Fast-track) WIfEA, #ACRTTERZL. ML CORBERMPPN MIA-R) DLRIRFRL (
CONAGUA. SEMARNAT. CRE. ANAM) F-IrJ4THEHESC . FryF AUV il BRI s BRI S Ak
o [FRS, ZRSLMBURSIEF 6 &S MNATBOMRRE /1, BEBA SUbiE. R B
AERFERSEIEE 2P R I AT A2 ATEEUE A 4

O ERRE SKFEAS R G AL X AR AL B3R

AR LA ATEGA TPl ATEEE MR E BEEPAR, TBUFNZSS5 M E T “I0H fl
%” (Project Finance) HINIMEASFELIHRMLGIZ T o HIRERANREMALAIR T 7 L %
‘D‘ﬁME:

o WREBAEREZEHIEAE (EEFEE SIMAS FIM) . /EANEMB AR, SIMAS FIM {4
FS5EERBRREU =2 e 0 (F(EFE / Fideicomiso Maestro) HIHEEZXN#EEHEE
o IZHRHIALAEHON I B B 4 A AR S R B g S A i o AT, B ORTS K bR
]~ (PTAR) [iEibnifEia B A i AR T 7K B B A A F 387 B rm BR SRR PR Re A T b AT
s I ZISE XS 2 A X5 TR E B ()5 002508 X555 FE P A i

o BIHSWMUKM BT CUTBRAERE) : WBUIREASARKMEENRE, £
ARG E R R A2 5 7T - BB EVLE (Waterfall) 7EZA
AR P2 sr | “5H”  (Quinto Nivel) #MACEZ: fEmZifiids (Senior Debt
) ARBEAT, KREEE AT (OPEX)  KIBHS KN Al 4 415 3 280 L 54
BERATfE, HIKSS . TEEREIR A T = AR P AR i A i sh M R 55 4, Fa bk
SRR O U MRk, F T 2B S i B A 3 TR o Hemtd i DA K B 4 st
ASRENARITE, REKAKSEHET NG, WA L RHE$E & o B 6 R
o I« BB TS0 P AR R

o TBUSFLRENE (WHFASHERERFBEIERFL) «  NHRREANTIA A
AERHENE 5188 LN AT T LB HIH 5 A0k AR ME, WBUFAER (il
FETWKEC SIMAS FIM BB ) EEFELREARZ AT KA ER L. %A
REMPATHIE NG 1 () FERRBEZBRIRE, HAb PR AT %Ok
UK 1D RS TTEAHEM ARSI RS PR 2) 258, (IReHr
FAZIE 3T F R I A AR A B At S A TR R A&

WEANEMIAESE CEBH “BEH” MAERAR)
TR AR AL 2 DA BSG s 326 5 LURCBARIZ & Al AT PEAS FT B8 A% 0 SOHE, %7 A
AW S ERAE S HERMN “58—R” CEWHBL CAPEX Phase) g, RIAfiSL | %%
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HTRIPLSE L IR AE DY, 2@ T I Ivaet « T« SED HIA BN KS TKEMBE
Mtz R . BSOS S D%

X — F B 0 AR TR R AN v S AR iy X TR TH A ) SI i 4 T PR RO )
s WIS W AR ER I sh AR, A E IR K E SR RIK s, AR K iTBEEK 7 >
5EFENFEARKERIEERE ., @XM, ESREMMUETT MRS E
THTER (JRAEFEAK) W& EE, FBISEREES AL X, A KE R & s
EMAL K ORI . V5 AR S0 TARE . X8 50t 1 P [ 255 ARGV B 1A A
YUY AR AR SRR A, X XA S e AR T AR AR AT SR, AR ™ 4%
P “ERBRAMSZH”  (Cero CAPEX Municipal, BIZEAIATS. X oREATGHIARL « T -
LT B R . B A PR ENESE T, At A i i A A T BRI AR VA ik

5.00 EPC TREBARBARF (LE. REE5HET) KEEBARAF (SPEs)

EX . BEERSEESRGTHAE

T TAEE T AP Bt (CAPEX BBt , 1E RN THEE/AGR (General Contractor) MiZ(of
K. Mt EM S HLA L ERIElE. iR SEERBEE VAR E S “SCHR” EPC H7K
f14 1A (Lump—Sum Turn—Key EPC Contract) Az I-, X Sustainable HUB - FIM 4=
R I 55 T b e it L R VE R T R WA R . SR TR A% S 23 &R
1217 (Commissioning) , ZKHHAHB. AR HF HA T HZICH B —2HE L) 534E (Single-
Point Responsibility) .

AR R A\ ATA Bl R tig E TERE, EPC RURBERERLS - BEEHEENT, 24
« REBANINS LEHARAF . SRR NRR H %0k (SPEs / Special
Purpose Entities) , &VE#IEIME TIEF. LHHEAR (Know-How) LA Z it 78556 E 1Y
Kz g Re)), TOATTRAKAEE RS 2 08 BANREIE R I L i oG B 3R A o S
Tk X ) H T lliss .

B BR 8 -5 0 7R M AR S ) TR

o HZEFEWI. MXEE (HBAEBX RFE 5EMTIWEKX PIC) RATBHEALVFH (ANAM
/ SAT) : E# (EANEHATHINED Bl 274 o i FIEoR - En, By sedie s
P LRBLX (RFE) KFE ML TV X (PIC) P 7R M mbn iR R RTE . i SRARHE
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TTBORK B R . X T 7 e S mt SO i 4T a8, IR AER R IGIE S 4%, DLH
AR B A5 28 7 BF S B HS 082S  (ANAM. SAT. CRE. CENACE) W& [rA% 0 & 4 a4l 50,

TAEME TR0 5 B bl Bl s AR 5] N SRR RR T R E SR TN
JIT T e PR Rt 5 52 A5 VR o ZEBEAN BT B (CAPEXD , EPC KB 7 4 T AR HH IR
5 100% () TRERRAHESZ . ESAPRHEAK S T HIRE R XU o 120075 52 45 B L o i M T
SRS S5 ARG G JE —— BRI SL I A B SS EEFE— R AR S T O E A
A 30% FAS AT RS LR B 46 F S FHAE (SBLCO) , A4 H RS EE AR AR (i
Agua Responsable FIM 5 Energia Responsable FIM) 1ERZFHKIizE 54 (0&M
) G lAe XAENUGHIEE TG B 7 FASFEAE LAR B MO B AR S B 2 2807 T 1R AU
, ARSI IESUE T AR A E PR A7 (Investment Grade) HEJii.

UG S EE AL il 2 RS R, BPC MUREAR (M TREEH
RAFD MEIN FARE GG RRL), BTN A, TR B
ST R B AT AR B S B LA SR AT, e
BB W95 P SE AR, LBt [ bR R R HRAT I AT 10 % IR 4h4 5
BHE (ESG) HEN By 4axf 325

FIEEE. REEES BSG IRERA
Dty DR e AR PR 2R LA R B 06 A0 B 7 (AT 28, BB SR 5N S JE )™ 152
[N bW

O

O

HHERARFM (FERKEH BREBD « AREMATEEARLK, sk T
REGE W B S B E SCOL, RIS X 30 H A0 55 rRlX 2 3G A AT T, EPC UK
WA LETR SPE EEFILHARR RSP MNEEEREAL, AL IR
ENNEARER EEANR SR BERR R

T LBA T SHERESNE] (OPEX BB «  ZMIHIME T ™5 o4 i) ST AL B a5k
o TEAM TRERE I B, EPC A 7R B 23 A0 2% T R 1Y SE ARt T DL K AL B HoR A A Y
HIH AR IZ TR — . R SR T AR & I s s, — B
THRREWA I IERENZE 4B (OPEX) , SLPRigE SoT L RIMKIE B A 2 5%
BEBOR SPE. BEl, 1FNZEE IR KWEZE &R REITEG &I, SEARLE AT
VAL ASH 100% [ H 3 SRS E R, FF B G2 8 NSLIFAL H 5L R 1
Kiiages G HAUE (0&M SBLC / AR , AR EIINIZE FiE S R fUKIE b
SRt e 2 PRI .
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o XN OSAEMAEXT BN :  EPC SRER K& & L ERAR AR 1 EAFE %
R HANEEWAF . A5 208 I G R L R T 10 G R R <7 98 AR 3 ) % T
2, — BB ZPRmim RN BB LA E: sy CEESRAT AT 4xiivEse
ARENNESHSEEER (R RITRIER e AR TFC SitntE PST &
PS8) , JFI M MAE FELLH B EER N AT HLR IR B 5 o & W AR

6.00 E=F TEHERBEAR (TEEARFHEHLEFRE)

N BEERSEESRGFHMAE

B TR /AN E) (Empresa de Supervisién Externa) W7 A £ MVAL IR A ST &0 )
THESH NN, B E A EEEE, TRURESRITE T (Senior Investor) 53
EFEFE AR RS (Comité Técnico del Fideicomiso Maestro) HIFA “BHH” . HiE#EM
JNAIE. BMAFEARFE M, 5 EPC TREEAGE KSHAREE AR (SPEs) Z[EA
AFAEARAT SRR . BB E R 25 P 9 OGHe, ML _Emf R TR R AR & S L I B 5
M

1L R B 5 0 7R MY AR P R s DT RR

o ITRE#HEXFZEMN CLETRESMFHEMNELSD «  FEME—JBRIME, 5
Bl st AR R T S LA RSP g TRE LIRSS . I ERALA R R E 7 Wk
WAZHER L, AZFAEFER EPC AR A ASI I (CAPEX) B B A3 3 i Al
A, BRI TR, TR S R AR AR A XU

o REEMERESHEHIFARZIT (Comnissioning) : EHWELEME. LTZK
B 22 2 A TG Tt TR . bR AR bR S AR v BHE e it R, fh g kIt
IR RG (TG KIRE SR PTAR. VRA 2 He HAMW L S i oS 5
WEROD BEtEllil S 26217, 1EA TS s AR T B HR 3
#.

o PBEVETRIGHER R SEBHATERL:  MEME—BORBUEHI, ST S L
BSEBR e L S S5 AT G L C “SHIZR” D DREFECE STB— . ML EET
CAPEX LTI AT B R AT R AR, By e it L B AT A R (Front-loading
) ARG R TEA

o TR (NFFEIHME) (NCR) KHEEMT1:  IHAWHIEERITR; —B&H EPC
BRSO T E ARSI TR L. TREREER (QA/Q0) « Tlkz4e 5
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Ry (HSE) B LFEM 545 50 5 MAA AT FIE B UR 2, ARUEXE B REALAHR T OF
FFETR4EY  (Non-Conformance Report - NCR).

SEERABRE (PREHBSEEFEHRBARAZRAS) ¢ (AFEIHRE)Y BK)E,
B E R ZE HUB FIM S.A.P. 1. de C.V. (MRS THEIBIE A HAX / PMO) &
S.A.P. 1. #EHIEE S TR, ZitE LREEEHREARZ RS ZBEIHLH]E
fisl ke TR FERIRAT R EERE T, FEor 2V B 7 PR B BB AT 3 7 & ARG
f CRBEHEFEY  (Matriz de Riesgos) M (MEAJRA7#1) (Root Cause Analysis)

, HSFEUR S Z AR HE B 9 7 B L5 R ST 2w A 2 TR AR

7.00 AFNEMAY (BAFP E5RKEEINT / Strategic 0ff-Takers)

B FRMRSEEASRETHAR

AN GE AV B 57 9 S B AT 55 B R B R B 4 T P (Of f-Takers) SHBESEPR{E I
NSEIUI RGP L O R RN 32 U VB B 1 e kA, AN BRI R e B S04
PR LA U E IS E B (Régimen Dual) HEATAM 125 ()45 & 5 T RERI 49«

O

BREERFLX (RFE) —— &IEmAFIESERTZHROKX: ZAKEHERYE 2 55
CER G AL AZ O X I, B TR AL O e Sk Al (Empresas Ancla)  JRIA £ #iE& i
(OEMs) DAK A FRIGHERIE S —HEBN (Tier-1) Hik. KITH X E&MEM TR E RS
I FERE B, BRSO X e AR BRI L. B4 A=, Bt E S =H ARG (
Electromovilidad) ALK mikEaRH = EAREE SR X o s [ Aol 78 0 = 52 Bl
G AR, Ok DRI A . AR R E B S “ FE R A S (Cero

CAPEX Impositivo) ZEHE&

FEHLWERX (PIC) — EES#. AHENESHSEFRES: JREEREE

XIS TR RFE S 0s % ATt T i A4 B LR HE R R . XX ZL5I N
BB (Tier-2) S5ZE=HFPN (Tier-3) MERGEM. L ALF /Nl (PyMEs)
- BRI ¥ A0 (CEDIS) iAok LA R Tl e & 447 K& (MROD R4S/

UeAk, PIC BRI T “Pl5HSA RS X, WIS A 30 Tk 53 T&R)™
¥ (Food Court Industrial) , FHEEZMARRERITR A 4 E E04 S ESE R CL K 5
FEEBUEFR]E (40 0XX0. 7-Eleven Z5) . IX—4iAMEMAR RMRA FARE T XK H
RIS ARRERE F1, AT ET &P T AN B s Rt AT HL 58 38 1 TR A G A

AL B -5 068 7R M AR 2 P ik s T R
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MERDNSIZEFZWOITHESR ( “BHEHAFIN”/ Take-or-Pay FEAHIY ) : AEL 2
Y RBNEDS RGN F BB YR KBS IEAT BIZ 0 550 . IR RIEIS%E
KIAF GRS LA TT I SRR BT A1 (Take-or-Pay) SRHEIH G
[ IEARB e, AT IR BT A KRS . TR Y ) PR B S R R IE E IR S . b
R EWN B AN B2 AR 2 E(5HE (Fideicomiso Maestro) , MARA_E4iE 7 1 H
(R EBRAT LT 1 (Bankability) . <B@lbLIA) 2R 151 55 11 4% 3 52 454 DL A 22 FE it iR K RT3
TREEYEAR,

HBUGEESMS ESG REVEITIRM : BB ATEEAN SYEBELE, AL sl
P& S WG A E okt VR NDATT D BT B 255K (condicion sine qua non
) 5 A NEEAN A ZRAE A (A v RS R v PR R ST el X TN B B A, TR R
M CREE 5475 M) TR DIRIEMEBOR, L FARAT SR E b A ] (
IFC) MBS+ 250bnE (PS1 E PS8) . — HARBIEMAT N, fEHFE+X (HUB
FIMS.API de C.V.) ARUECGEMRLA LIz S AT si bRl st &R, DIsepii iSRG

Aol 7 R

HZraiMEETISRIFHEXESEA - AFAARFER X L200K 3R E A EibE
TESENLOREE S S BLECR, AEEERIERAS BRI & fAR 5 - =) . 5L
i, A N IR AL 5 b R R AR DI Kl Q& KE = fe . =B nEm
PR AL, SR F R0 DX = L BE RN BE R 2%, FFONEFESIAT AT (Waterfall
) S G IR BHRIR TR B IS, ISy MIPe R 1 AP T R A A3 T
FESR (It 2 58 & PR,

WEBERST R WAIEZE4 ( Phase-in Governance) : NEPF KA &L, R
FRBNNE L4, HREHFBNGES B GG YRR, ANFESAERFEIER AL
Gy IS BUE AL B vH A — PRl A VR BAE

o HE—HE (IEXZEH 18 £ — BREMRERFEEH) . EmAHST (
Senior Debt) A< A5 rp LA H IV 55 WU I SR MR BL B AdEdlk C
WA MBI NGRS SENRRTHATARR R &, P IRE NI
ARG, TERRBL e AZHUBIE DR AN BT R 555 H 8 R 55X 5 i 1 =]
MIRJZ G 13O E RS B AR AR AT T30

o HIFrB URLEE 20 F — BUTRAGEKERERD - ETE B R
ik AR5t 5 M 5 & AE G, FHRERESEIGEENERIRERF. FIILH
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B, ME— HHefh iR PR E S L e B e BGEF (Fee—Simple Land Title) HJ
NP ER RSN ERIM . X—IEBEWHR TAES RGN KEEENEEREE
N X REE EERAMNEE (Equity) HFEZSKHAHMBRAERZOSLFF. bz
T, MEGHBENESERAM A, EEAD 40 F2ETRAHNBESAERERS
BUEAL, BBIEERARER AFREHKRI

o EBEMAESKRSZSEEFZMFINAG ( NCR BUFHE ) AR 4R 7 —R S iE

M55 K HE, R T 17 AN GEALsEA 10 EANE 5 E RN TB . — B
RIAEAKFE R ok v I it p g B Bl X H R Ig 4E AR E R ARk B (k55554
) (SLAs) ZIEFEMIGETE, MIARAZE A [FRR B R X (HUB
FIM S.AP.L de C.V.) HEIEAR (RS IRk (Non-Conformance Report - NCR)
o SAP.L fEMCEI A G LRI KR A AT, iNESE, Bt IE Eks
FEREARZ LS O TFH A B SR E R SRS, ST EEARZE R
I3 077 RN ZIHE AR, BB B Bk WA GERE s B 5 RO s o 78 vy A 05 7 1A o
L SIZUE T RIVEHEAT, DUHHE RS KA N H F RS,

8.00 Tk ™M ERWAELLRFAE HEESHERS)

EX . AR5 E5EERE

VENGR BRI 2 & IR SRS E, A HAMB T 75100 B H 8128 SRk H AL
SPEs) {MiEEH]. ZA R HIHFF R /AF (HUBFIMS.AP.IL de C.V.) @& E RS S
A EEEIEAT, B 57 Tolk = raidb ) SRR . o e e R R AR AR S . Holk 55
HREEsZ RIBHMAPR 2, HEAR M IR AT £ 5 RS2 KRS R (Macro Lotes) . EL5ehka@E AL ER)
Tl A PR Tl AR SR B X (RFE) 5 R TokE X (PIC) WNIIHERGHE . Tl
i, IEAMES T

ZANAEERE AR &SR RENE, RTFIAZMHEER: At ey, LT
BEHL (OEM) K% AN (Tier-1) BUE PR EAREEAT, B E B FEATH
o NRBERT S S5 HEBE B I 5 SRR, NI IR — 4 B A5 AER NG
HEZEE SR & ARICE  (Representante Técnico-Comercial) , 5 31537 T I
HI A LI A BT e H # k%

12U R B -5 0 7o M AR K P ik s TR
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o HARENSERWERESR (Taylor-Made) : MR AHEIEN N EN, HEHE

IR EW B AR ENARFF— 2, TAWHFEATIEER S ECWELN, MiBFENITE
KRN G5 TRERIARF (Project Management) . ZIFERALRpE WA 1E )T LEEW

RITEAER P BAOKBTREAN TREASY, KW “BHEH”  (Taylor-Made)
) e K B

EAMEHEKF 5% %2MRE (Ring-Fencing) : AT S &S5 2 1085 7=3 B 5 XU
R B AR, ot = 28 W) 9 B A b RS . = 1) BE AT B H AT AR R ML 22 2 7= A TR B
Giite VM= T2 k. P e s T O — U1 &, WATE . AT
i HA Hsh SN E/EFE (Fideicomiso Maestro) 8 EHIMEFEIK TN o 1ZH LTI #) 2
R R BB 4 (Ring-Fencing) , AMREE R &3 NS HEH 2@ BT
WA (Waterfall) H3H 768 0 BC

Wi o ERME SH R eEE B YRR T IG5 E VAT IR EE KR b SR, ka1
H g 25 10 5 24k, B A U BUE A Bk P L T AT i RO B FR e s .
RO TNV IRIET /1, WUH B m) EAE S TP or 1T IR el U fHx25
T AL AL AR L R 28R 5, HAR T b B FR B e A i
12%, X — B ARSI ML, v RIERE Tk 5458 R bR 4t 7 78
ik afe, DISEORiE 1A RGeS AT I O B 1 4.

9.00 3 TERSEEEBIH HHT CNERW: RMEERTSERXELESEFIM)

EX AR SEREE

NI AR (Compliance Risk) M JFaf IR & IUFE 7 AT ™ 2 G 4%, IEEBTIRI AL
FIAAE GBI ERRERR ], R bt . B RIS A S5 IRBRAE SR R o 12 0GE
BMTEG — M EFEICAREEFE S (Joint Counsel) FIgfT, WIKMHFTAEE, NIH4
A i JE S B 55 SR A SRR S LR B, B DR — IS (R M5 ¥ VR PT 20 R s 4
B H BRI E R “ATREE”  (Bankability) briff. HAMAGSIER -

BEHE IR (RARAT SIS B ETR) « (ENRANISEBIL RHIT R, B,
SIS JE R T A A S 55 IR B S 55 . RENHE (Bjido) HHIANER IR
HERRRERB SRIER AR S LI E M &,
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o EZFRFLZEEFIME (MFEEMEEREE) « BORRETHELRNTZ R
o IFAERINS B L T TREPRAR I, R s P SR B S I SRS S i A e . SRR
SRIAT W B H 55 e v 2 Rl BT DU [ X e B S LS 55 (TR i s
FilX RFE K& [FZRE M 22 51 2 CRE %A U)

12U ER B -5 0 7RG MIABE K P 5 s TR

o ZHFAREANEMEIT. EEEHE: (EAME—RBOFAEHAMPE L ST M55
Sk, A BT AR IS R I T 2 A R ORE R . BRI E . SUARH A K
1B B HYEE AR EPC TR2 SR B AL & [F (Lump-Sum Turn-Key) | 37
B =05 TRRIBERYN . Tl P=2 iS5 A A 7 b ) & B AR 4 I 0 M
PR AR, G%EE S LRSS =B E . TS A, BAAS &5
Jr Ak (Off-takers) ZE1T (IR BEE /K 5S4 EH J7«“IRAT A1 (Take-or-Pay) K HALHERE
G RSS2 A LR . A A R MRS DR — DA AR I3 58 35 1 E
FEIBLOREE  CRPERXS BAGFRW LI E R IE #5745 / Propter Rem LA K ™ %5 (A 26
B &80 o

o EREEMEBEEHF THITHERER. MRIF LIHERIEED SHANK, RIEHHLHFH
Bt Galk s ikt Fl LIHEREHI E . 122545 8 ETF R HUB FIM S.AP.L de C.V.
. EAR T R FAEFE (Fideicomiso Maestro) ESEAAN AR 55 7= Or4 BEFE, S8 R85
PRI57 T4l TRy a7 T AR (STPS) 1TBUE A RS [ A L MTIE
IR SR X .

o BHEVIEM SRR (ARFEHHRE)Y (NCR) : HHEHEBMEEERM, —HRKMN
EABERRR S GRIBTMEBGER EEAENY AT, AROERHE AR &%
2R A B R LEESRE (MFETEREDY (NCR) . %Ik 5 LARE EEITH
ARZE G AEERAL, FAHRER, BRI

o WIBFAEFERMPATERLEMER: MEEmAMIHELIIERFARESF Gl
P RFH RS TP EURA) I URIAREEERAL, WA RO HAD AR B AR 7 b ] [X
BB RGREAEMTE R URA S RN, SR 5 HEREE 2038 (R 1 B RE S E
RETHW BB E BN, REHIEKAHAT & F IR E B R
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10.00 SR BUB ) KM FS T (BEBFRE. MEFHITEEATEI

X QLM 5RRERME

VERBENES RAERS B GRS TE LU 55 o AR ) e s BUB LS VR o 1AL
FE—FMOL . A R B R S S P, AL HAME T I E KR R AR (
HUBFIM S.APILdeCV.) Kk TfAEKML (EPC TREEABARF) . HZMEHEFESE
BN A AT SR G SRR I R, BEEMIR SR STHEE. B BRI KPR e R

'7‘2;?

i PRI foe 48 P 13 W S5 e R T P A% AT

AU ER B 5 o 7R MU AR ) i e ST RR

O

VST E S RS AR, EPEFIASIHHITA AR (HUB FIM

SAPLdeCV.) &EMWSTHZETIE. Al BEVEE I HRE, It
R 55 SR M L5 KAC SR TH I H AR B [, i fR™ i ST i M BAT 1E
T A BRI RL,

RS E 5 R ER (IVA) BEEmERAREE: 2mES. FiiEFER
EEA AR EIBAUR R ATEUR . K E RS S TH%ES (CFDI MK 55 525 Pk B
) KInEEWRRE . VR R E RS2 AW OS], %555 BT A n] R vk
EGTEIRS, P REI 100% P EERLRFKIN, FER Rz o & HESPEANTE
{5+t (Fideicomiso Maestro) i R HIfit A2 AHER 2K 7 (DSRA) .

HEMFURSEFENMLRE (FEZEU . ZHEFINESRANNTESS
TR BEIFRIZETT /AR, EPC /KRB LEBRAR L Wi &L KRR
NBEARY) seifese. B B g . AR B IE XS 50UH 8m H Ak
RHERTRIZ AT, %355 TAVEE SUERZ A BT # T I R IESUE ROAE, SR A X
PR AL LA A5 A

o MLAETAEESSMBELELE: WHZRKS ERETM B ST, EXIE
B R HI N SR TPE RF B S BB R (SAT) kHE (BEIRBLIEILY  (CFF) 26 69 5 %R
69-B =& il (15 Bl B4 %> (EFOS /EDOS) , H AW AE PRI B 5 H 35 5 (
U135 [ I B A1 5 PR P i A = OFAC / At 1ol TAEZH FATF)

o B AIMENIFLEL T (POSITIVE) BRIRS: FEEAEHBSEHELE (SAT
) KAALBLSGEENRRGF, FTH FARD 2 PRG0N E i (
POSITA) HIBLI X 55 JBAT & L= W15,
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o THAEMRGBMITEGES: WEIENM 5N RiF HEEEY, AMAEETRA
SERFIPAAT R IBIR 155« R HRAT BT B BB Sm R

o 2PFEAMRALEMETH LEEFE: FREFAMEKR (IMSS) k4
E T AEFREAe2 (INFONAVIT) fRFfam, JCHERItLR X5 BT AE (BRlE
MBI o 427 %t TR 5 e AL ORI GN TG0 St 7™ 4% L X, IR0 30 TR &
WWHEERG (SIROC) BT LAEA A RIS HER B 58 4 53d,  WARVE EAIRIE BR A A=
A& 22 40 T W ) A AT J2 T e o XU, s AU iR IR Bt

o ERIEHBALGEMMMERNLE] (NCR) : 1EAEFEUR BN, ZFHLSMEERE
FEHEARZ 714 (Comité Técnico del Fideicomiso Maestro) AR IEZEERAL (A K
B, AHERREO . ERRDIRZEER T 220 &A% Ot AT FB, —HESL
AR RGN AFAEN W2 BIFAL S KEEITHANRECE LT P e S gl
S, ZHSITABURIRE AT IEUSE R BEL (AFF& Ik Y)Y (Non-Conformance
Report - NCR) ., ik HH: 2 #E P X4 & F 0> (HUB FIM S.A.P.I.deC.V.) , #
FFRIZE T (S.APL) EAZMVZE AR/ RS0 & 58 B E oK, KRl ik E
BHEARZRSUSRE . I RAE 4 B Sl g0 i3 20 SR R 3R IR AR 45 727
, FERRFEAR TR SR m A ¥ (Senior Investor) AL H R PP R L, I
TR i FE B AIEAR A PAT & IR b B, 2098 TEATE 5 4N e 5%
2,

11.00 B ERMFESELRER RS (HBUFS SIMAS FIM —{#£&{tALi)

BN~ HEAEM SRR

TERG I 3k WLl AR EHS K EMRNAGEN, HIRB AT H AL
A RS R R D S BB A3 N SR B PR R T S T K A RAAE AL Z R AT . 1% 5
SUARPAETTK (FER 34T SIMAS FIM #H ERE) SR E R H AR, HE
R RS H AL T T Z st S B e s RN, MR B iBulS (Cabildo) 13
. FEBUN G A ARRELL LR B A E B ZE 514> (Comisariados Ejidales) fRF 3[R ZH Y
NPT ME— VR E AU RS H IR, TIRATT A E . RS IR B Mty
SEE R A R AE SR AR, FEN TG IX. (Cabecera Municipal) M H F#ERS R BA#: A0
FA H R B ORHES S R AE AL TR

BLIRRE. B S RA TEMTIEERE
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MBUEFEXFEIREIREE (MTHER K EMNESRERFIHIERFEALL) « NGRS AAR
AR H = A A 5N 50 8 70T R4 5@ UL B EAL, IR 1T KOk IR AT A 7
EEFEHARZEZ RS (Comité Técnico del Fideicomiso Maestro) HAIEE AL, 1% AL #E
WIER T R SR | ZYEERFA, HATE™ e T8 H e A AL TR #
THAMIEREW . FARTT RFRR DL ST IR 56 K 1 3R T d LR 7,

ReRRFRSERAE (SRR HAELL « QSRS RAERWHLHIRITE Y
v BORS  PAIRA A i A ST HEE

o TORHR: A HTRARNEZE G2 EELHRARR I 2 RE T Bk 571
P TRE FRRR

o HEARMLETHEN: LG ped i E2HE#EHE O (HUBFIM S.AP.L de
C.V.) R AR 22 V5 U BR B AT 24 . S.ALP.1. £ 51 2H 29 il B — T 7%
IR TAE T 7 E (Proyecto Ejecutivo) , LA T RRZR 3 22l Yepd vH: M e it 1 5 -
PATEA AL, A48 o B & i

EERAFRREFERNBAEHENL: TERE T ERi<EHEITESE, S.APL
MEEHEREEEIEHAZ AL T Fa . (SR A SIS0 H 15255 6 ML 2 R 7K
DA A AR S R B mT R sl e R A2 o5 (RISCATIBAT 36 . A 3ah )

, BRI TR H AT SRR R PO E I R AR SR AR . AWRR LA ATBUS
B R RRBB ARSI, F{EFE (Fideicomiso Maestro) {&KHE5 =5 TH%
W B AR I0AE T, B TR B R e BRI 2 40 57 St Z I R AR TR 25 2 it
AMPARATIR -, PEESAR AR SR I i e B N T UV B SIMAS K (A v SEegz i
B A S H1”/ Cero CAPEX Municipal)

EWMBATFENEGZFE=MSAEWE: MBS ENE S MR RN (ESG
MVEhsE) , EEEEARZASRA R T OMHE LRI . LIk 5 & 8% UL TR
SR PR T B0 P 55 W 55 G5 S AR K AR, SR AE RS R G B T LR T Wty L BT
v FFEE. A Ett AT . AU REE 1R OR T ROW T H TR SR A =
a5 RA LR A RS RS AT ALE,

Nota Aclaratoria sobre el Caracter Dinamico del Modelo. - El Modelo de Negocio
Sustainable HUB — FIM y sus vertientes operativas (RFE Responsable FIM, Agua
Responsable FIM y Energia Responsable FIM) son dinamicos por naturaleza y se
adaptan de forma continua a:
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a. Las reformas legislativas y normativas dictadas por las autoridades
federales, estatales y municipales en México.

b. Los Estandares de Desempefio del IFC (Banco Mundial), BID Invest y los
requerimientos de Bancabilidad de las instituciones financieras participantes.

c. Las resoluciones consensuadas por el Comité Técnico del Fideicomiso
Maestro y la empresa promotora HUB FIM S.A.P.l. de C.V.

d. Las especificaciones técnicas de calidad y volumen demandadas por las
empresas consumidoras (fuente de pago del crédito).

Toda actualizacion mantendra la trazabilidad publica y el estricto cumplimiento del
Manifiesto de Transparencia Activa y del sistema ESG. Para consultar la version vigente de
los Términos y Condiciones, los interesados pueden acceder formalmente al portal:
www.aquaresponsablefim.com.mx.

Explanatory Note on the Dynamic Nature of the Model. — The Sustainable HUB — FIM
Business Model and its operating verticals (Responsible RFE FIM, Responsible Water FIM,
and Responsible Energy FIM) are dynamic by nature and continuously adapt to:

a. Legislative and regulatory reforms issued by federal, state, and municipal
authorities in Mexico.

b. Performance Standards established by the IFC (World Bank Group), IDB
Invest, and the Bankability requirements of participating financial institutions.

c. Resolutions agreed upon by consensus between the Master Trust Technical
Committee and the developer company HUB FIM S.A.P.I. de C.V.

d. Technical quality and volume specifications demanded by consuming
companies (the credit payment source).

All updates will maintain public traceability and strict compliance with the Active
Transparency Manifesto and the ESG system. To consult the current version of the Terms
and Conditions, interested parties may formally access the official portal:
www.aguaresponsablefim.com.mx.
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RFE Responsable FIM, Agua Responsable FIM & Energia Responsable FIM) EFX%%
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b. EFFERAS (IFC / #HRRTER ) HESHRGMITE ~ EMIREERIT (
BID Invest) B EES5MZAEEMAAWORIZEM ( Bankability) AN,

c. EEFEFAREZGE (Comité Técnico del Fideicomiso Maestro) 5B H & *E
£ HUB FIM S.A.P.I. de C.V. iX R H£1RAYIE T /RIL,

d. ZWAEAWEN (EREEREFRR ) MERNWmESAERARER -

BB EMINREZREQF MR - FTEET (ENEHEES) X ESG AHE
K%, MBERMTERN (KREXRHE)  FNREMBERSUEALOES WIS

www.aquaresponsablefim.com.mx

VERSION FECHA ACTUALIZACION | DESCRIPCION DE CAMBIOS
Creaciéon del documento para su
difusidon a empresas e instituciones
1.0 19 OCTUBRE 2026 financieras interesadas en participar
en el modelo de negocios y su
publicacién en el sitio WEB.

VERSION UPDATE DATE DESCRIPTION OF CHANGES

Document creation for dissemination
to companies and financial institutions
interested in participating in the

1. TOBER 19, 202

0 OCTO 9, 2026 business model, and official
publication on the institutional
website.
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