Arquitectura de
Certeza: El Blindaje
Juridico del Sustainable
_ HUB-FIM

' Garantizando 30 anos de bancabilidad
a traveés de una gobernanza fiduciaria
Inquebrantable.

Fideicomiso Maestro




Un cortafuegos fiduciario estructurado para
la mitigacion absoluta de riesgos.

Naturaleza Juridica : H

érganu auxiliar especializado en blindaje, auditoria,
mediacion y dictaminacion juridica y regulatoria. Disenado
exclusivamente para la promotora HUB FIM S.A.P.l. de
C.V. y el Fideicomiso Maestro.
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La Arquitectura Dual

Una estructura de Co-Responsabilidad Legal
operada por dos firmas integradas. No es solo
asesoria; es el brazo ejecutor de la certeza juridica,
la gobernanza laboral y la fiscalizacion regulatoria.
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El Proposito Central

Erradicar contingencias patronales, asegurar paz social,
dictaminar contratos y blindar los permisos criticos
durante 30 afios.
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Independencia Total y Cero Conflicto de Interées

Empresa E.P.C.
(Constructoras)

Empresas Tecnologas
(SPEs de Agua, Energia, RFE)

| Fideicomiso Maestro & .
Promotora HUB FIM

Centrales
Sindicales

Empresa
Inmobiliaria

Orbit Diagram

Para garantizar la imparcialidad de dictamenes y auditorias, ninguna de las dos firmas mantiene

filiacion corporativa, accionaria ni representacion legal previa con los actores operativos.
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La Matriz de Arquitectura Dual: Cobertura desde

el Centro de Mando hasta el Nivel Federal.

T

Blrensisn: '.: Oficina equipada in situ (Presidencia
A :; :& MUI‘IIGI[JE!l de Francisco |. Madero, | |
y Mando il = Coahuila) con Representante ;

Técnico-Legal permanente.

Dimension:; Auditorias de campo, mediacion
Mandato sindical en sitio, verificacion
Operativo SIROC/IMSS.

RiEDsion: Emite y notifica formalmente las

sl Cartas de No Conformidad
Regulatoria y artas de No Conformidad a
de Ejecucion | nivel de campo.

Despacho Local In Situ

3 "*] Interaccion ante CRE, SENER, ANAM,

I_!.‘.h'_-.
ﬂ
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Despacho Multidisciplinario
Nacional

provee el respaldo normativo y

Alcance nacional e internacional; []ﬂ
{
corporativo de alto nivel.

Diseno de arquitectura contractual

(Take-or-Pay), dictaminacidn de {F;
litigios complejos, auditoria NS,

regulatoria federal.

SAT e instancias federales. Lﬂ ﬂ
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Los Tres Pilares de Proteccion y Gobernanza Operativa
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= Pilar 2:
Blindaje Contractual. e () Regulatorio Prevencion de Riesgo Social.
Dictaminacion previa obligatoria T | A Gobernanza sindical in situ,
de todo contrato inmobiliario, _ L1} = Auditoria de Permisos auditoria continua de REPSE/
asegurando la canalizacién : Criticos. Certeza juridica en SIROC y cero paros en obra.,
neAImiciona SIS jas o e la tramitacién (construccion) |
Fideicomiso. | Ny ||y conservacion irrestricta

(operacion 30 afios) ante
ANAM, SAT, CRE y SENER.
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Pilar Mercantil: El Filtro Contractual de Aprobacion Obligatoria.

El Despacho Dual disefia los formatos marco y dictamina cada contrato negociado por la Empresa Inmobiliaria antes de su firma.

i [ =
Take-or-Pay” Scanner Checklist
f_r"ﬁ
Titularidad Patrimonial: Cascada de Pagos: | Cldusula Take-or-Pay:
Reconocimiento de |a Canalizacion directa e Consumo Minimo
titularidad tnica e incondicional de | Garantizado de agua,
inembargable del flujos a las CLABES energia y operacidn del
Fideicomiso Maestro. Fiduciarias. | RFE exigible desde
. construccion.

Anti-Especulacion: Sistema ESG: . Deslinde Patronal:
Restricciones estrictas Adhesién irrevocable | Renuncia expresa a
contra la especulacidn al Reglamento Interno derechos de sustitucidn
y filtro fiduciario para (RFE) y Estdndares . patronal o solidaridad
sustitucion de IFC P$1 a PSB. | pasiva contra el
inquilinos. | Fideicomiso.
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Pilar Regulatorio: Auditoria de Permisos
Criticos a lo Largo del Ciclo de Vida

Fase de Construccion - Auditoria de
Tramitacion Oportuna

Objetivo: Armado e ingreso correcto
de expedientes.

Agencia Nacional de Aduanas
(ANAM) / SAT: Obtencion en tiempo y
forma de autorizaciones del Recinto
Fiscalizado Estratégico (RFE).

CRE / SENER / CENACE: Tramite
oportuno de permisos de Generacion
Compartida y Abasto Aislado por la
SPE de Energia.

Fase de Operacion a 30 Anos -

Conservacion e Inviolabilidad

Objetivo: Auditoria permanente de los
Términos de Referencia (TdRs).

Garantia Fiduciaria: Asegurar que
ninguna Empresa Tecnologa (SPE)
incurra en causales de caducidad,
revocacion o suspension regulatoria.

bancabilidad ininterrumpida.

Resultado: Continuidad operativa y ]
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Pilar Laboral: Gobernanza Sindical y Auditoria de Cumplimiento Continuo.

Semaforo de Paz Social

Paz Social

Dictaminacion
REPSE

Auditoria

Normativa In Situ

Fiscalizacion continua ala E.P.C. y
subcontratistas. Cumplimiento de
LFT, altas IMSS/INFONAVIT,
NOM-031-STPS y registros
SIROC.

Validacion de registros STPS para
eliminar riesgos de subcontratacion
ilicita o imputaciones de
solidaridad patronal hacia la
promotora/Fideicomiso.

Moderacion y validacion de
Contratos Colectivos de Trabajo
(CCT). Clausulas de no
emplazamiento a huelga para
prevenir extorsiones o paros.

El Despacho Local In Situ opera desde el centro de mando en la Presidencia

Municipal para neutralizar riesgos antes de que escalen.




Codificacion R-LEGAL: El Sistema Operativo de Mitigacion de Riesgos.

R-LEGAL-02: Dictamen

R-LEGAL-01: Control
de Paz Laboral

Dictaminacion de CCT y
supervision de campo para
garantizar cero paros en

Mercantil y Permisos

Filtro juridico de contratos y
auditoria de autorizaciones
RFE (ANAM/SAT) y Energia

obra. (CRE/SENER).

R-LEGAL-05:
Garantia de Servicios
Independencia profesional
Fiscalizacion de IMSS, SIROC,

avalada por la Fianza de
Cumplimiento Legal R-LEGAL-04: LFT y validacién estricta del
depositada en el Fideicomiso. Apercibimiento y Sancion padrén REPSE.

Facultades de instrumentacion
de Cartas de No Conformidad y
exigencia de Matriz Causa Raiz.

R-LEGAL-03:
Auditoria Continua




El Mecanismo de Ejecucion:
La Carta de No Conformidad Legal.

Deteccion del Emision Formal Notificaciony
Riesgo Emplazamiento
Identificacion de omisiones [@ PE== El Despacho Local In Situ 13& N\ | Sefijaun plazo perentorio l S
IMSS/SIROC, violaciones (Bl 2 (convalidado por el alaempresasenalada |E= :’/// Ak
de seguridad, riesgos de E_¢ Nacional) instrumenta la para entregar la Matrizde &%
huelga, fallas en REPSE o m “Manifestacion de No : Riesgo, Analisis de r

negligencia en tramites | | Conformidad Legal y Causa Raiz y medidas
ANAM/CRE. Regulatoria”. correctivas.

Consecuencia /
Congelamiento

La desatencion es causal
directa de retencion de
pag ¥ desde el
Fideicomiso y potencial
rescision contractual con
ejecucion de garantias.
A

: B 5. T T T T . T

T Germin Motebook



Cascada de Pagos (Waterfall): Integracion
Fiduciaria de la Estructura Legal.

Auditabilidad juridica del 100% de ingresos
canalizados a las CLABES. (El Despacho no
recauda; dictamina la legalidad de los cobros).

Concentracion de Recaudo _ @

Filtro Previo Contractual |
(Dictaminacion) C

AL
P-% -I\ Verifi i6n P L Fiscalizacidn de registros SIROC/REPSE antes
e erificacion Fatronal 1 de liberar estimaciones de obra de la E.P.C.,
== | (SIROC/IMSS) G

juridica de la preventa y avances de tramites

@ Condicion suspensiva: Se debe aprobar la validez
(ANAM/CRE) previo a dispersar fondos de construccion.

garantizando inmunidad laboral.

Dispersion de OPEX

(Honorarios)

Fondeo de servicios profesionales legales tras
conciliacion de cumplimiento normativo.
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Matriz de Cumplimiento ESG, KPLIs y Clausulas Gatillo.

h KPLIs Vinculados - Alineacién IFC PS1/PS2 |

KPLI S-1: Paz Laboral (LTIFR = 0 por paros,
0 huelgas/bloqueos).

KPLI G-1: Tolerancia Cero (0 incidentes de 0 @ l

soborno o extorsion sindical).

KPLI G-2: Permisos Regulatorios (100% de
autorizaciones RFE y Generacion
CRE/SENER vigentes).

KPLI G-3: Integridad Mercantil (100% contratos
con Take-or-Pay y CLABES Fiduciarias).

f[ A Estallamiento de paros por falta de atencion

.[

Penas Convencionales: Rescision de q
Pleno Derecho y Ejecucion de Fianza

Negligencia en Permisos (R-LEGAL-02):
A Retrasos o pérdida de permisos RFE/CRE

imputables a falta de auditoria ejecutan la
Fianza de Cumplimiento.

Huelgas Imputables (R-LEGAL-01):

preventiva en sitio rescinde el contrato de servicios.

Dictaminacion Erronea: Autorizar contratos
comerciales sin CLABES o minimos Take-or-Pay
detona rescision y deslinde de danos.

. . T T . Y. T T . T ™
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El Estandar Definitivo
de Bancabilidad.

La Estructura Legal Dual no es un asesor externo; es el
guardian algoritmico del Fideicomiso Maestro. Su mandato
opera bajo estrictas Condiciones Precedentes antes de

iniciar cualquier servicio:

Acreditacion formal de Independencia
Absoluta (Cero Conflicto de Interés).

Deposito de la Fianza de Cumplimiento
de Servicios Legales en el Fideicomiso.

Instalacion del Representante In Situ
en Francisco |. Madero.

Presentacion del Protocolo de
Auditoria Regulatoria (RFE y Energia).

Un modelo legal dinamico y auditable, disenado para mantener certidumbre inquebrantable desde la

colocacion de |a primera piedra hasta el ano 30 de operacion. (www.aguaresponsablefim.com.mx)




