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EMPRESAS DE CONSUMO (INQUILINOS INDUSTRIALES / OFF-TAKERS

Y SERVICIOS AUXILIARES).

A. DEFINICION, IDENTIDAD Y TIPOLOGIA DE INQUILINOS.

o Naturaleza Juridica y Definicion: Empresas industriales, logisticas, de
manufactura avanzada, servicios auxiliares y comercio exterior, de caracter
nacional o internacional, que adquieren o arriendan macro Iotes, lotes
urbanizados o naves industriales (Build-to-Suit / Inventario) dentro del Recinto
Fiscalizado Estratégico (RFE) y del Parque Industrial Convencional. Constituyen
los usuarios finales (off-takers) del ecosistema y los consumidores directos de
los servicios de valor agregado en agua tratada de calidad industrial (PTAR FIM),
energia eléctrica limpia y continua, y servicios logistico-aduaneros.

o Taxonomia y Clasificacion Exhaustiva de Inquilinos:

Inquilinos Tier 1 (Off-Takers Ancla y Megacorporativos Multinacionales):
Grandes firmas multinacionales y OEMs (Original Equipment Manufacturers)
de manufactura avanzada (automotriz, e-mobility, aeroespacial, mecatrénica,
electrénica de potencia y metalmecanica pesada), asi como Procuradurias
Nacionales e Internacionales de Compras (Global Sourcing Hubs). Operan
como la columna vertebral de flujo financiero garantizado. Suscriben
contratos de arrendamiento y compraventa a largo plazo (10 a 20 anos) bajo
la modalidad Build-to-Suit (BTS). Absorben la mayor parte de las bandas de
consumo primario de agua tratada (PTAR FIM) y energia eléctrica de la
microred (hasta el techo de asignacion individual por debajo de los 50 MW),
aportando el colateral crediticio de maxima calificacién para la Bancabilidad.
Su ubicacion es preferente dentro del Recinto Fiscalizado Estratégico (RFE)
para aprovechar el diferimiento del IVA e IEPS en importaciones temporales
de maquinaria y materia prima, la consolidacion de mercancias y la exencion
de cuotas compensatorias ante la ANAM/SAT.

Inquilinos Tier 2 (Proveedores Especializados y Cadena de Suministro
Directa): Empresas medianas de capital nacional e internacional dedicadas
al suministro directo (Tier to Tier) de las plantas ancla Tier 1. Incluye
fabricantes de subcomponentes plasticos (inyeccion y soplado), estamparia
metalica, tratamiento térmico, recubrimientos industriales (e-coat,
cataforesis), produccion de arneses eléctricos y operadores logisticos de
secuencia Just-In-Time (JIT) y Just-In-Sequence (JIS). Ocupan naves de
inventario estandarizadas o médulos de mediano tamaiio (5,000 a 15,000 m?)
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dentro del RFE o del Parque Industrial Convencional. Sus contratos Take-or-
Pay se encuentran dimensionados a su escala de produccién con depdsitos
de garantia fiduciaria a 3 y 6 meses, vinculados a la duracion de los contratos
de proveeduria que mantienen con los inquilinos Tier 1.

Inquilinos Tier 3 y PyMEs Industriales (Pequeinas y Medianas Empresas
de Base Tecnolégica y Servicios Técnicos): Pequefias y medianas
empresas (PyMEs) locales, regionales y nacionales de manufactura ligera,
tecnificadas y de servicios industriales de soporte. Comprende talleres de
maquinado de alta precision CNC, troquelado, matriceria, fabricantes de
herramental, moldes, refaccionamiento especializado, mantenimiento
electromecanico, instrumentacion, automatizacion, empaque ecolégico,
logistica de ultima milla y laboratorios de metrologia y pruebas no destructivas
(PND). Se alojan en poligonos especiales de "Naves Multitenant" (médulos
desde 500 hasta 2,000 m?) en el Parque Industrial Convencional. Acceden a
un esquema de Take-or-Pay Escalonado con pisos minimos reducidos y
micro-medicion inteligente (SCADA/EMS), evitando el estrangulamiento de
su flujo de caja. No existen exenciones normativas: todas las Pymes se
someten estrictamente al filtro PLD/KYC vy al Dictamen de Factibilidad Fiscal
(Art. 69 y 69-B del CFF) emitido por la Consultora Fiscal, elevando la
formalidad de la proveeduria local de Francisco |. Madero y La Laguna para
su integracion a las cadenas globales de valor.

Empresas de Servicios Auxiliares, Comerciales y Soporte Social:

Food Court y Comedores Industrial/Comercial: Operadores profesionales
de alimentos, comedores industriales, franquicias gastrondmicas y locales
comerciales. En la Fase Temprana de Operacién, brindan alimentacion
controlada e insumos basicos al personal de construccion de la E.P.C.; en la
Fase Operativa Definitiva, atienden a la plantilla ejecutiva y operativa del
parque.

Tiendas de Conveniencia y Servicios Financieros: Establecimientos
comerciales de conveniencia, farmacias, sucursales bancarias, cajeros
automaticos y modulos de provision de equipo de proteccion personal (EPP).

Sistema Concesionado de Transporte (Interno y Metropolitano):
Empresa especializada en movilidad laboral que opera un circuito interno de
transporte eléctrico/hibrido dentro del RFE y Parque Convencional, asi como
rutas interurbanas continuas de transporte de personal para la captacién de
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mano de obra, conectando directamente los municipios de Francisco |I.
Madero y Torredn (Region Laguna).

o Centro Médico de Urgencias y Salud Ocupacional: Clinica in situ atendida
por personal médico especializado en traumatologia laboral y medicina del
trabajo, equipada con unidad de ambulancia de soporte vital 24/7, sala de
primer contacto, de emergencia y programas de prevencion de riesgos
alineados a la NOM-031-STPS y Estandares IFC PS2.

B. FUNCIONES CLAVE, PROCESO DE ADMISION Y APORTACION AL MODELO DE
NEGOCIOS.

o Elegibilidad, Proceso de Admisién y Blindaje PLD/KYC:

e Para integrarse como inquilinos o propietarios, las Empresas de Consumo
deben someterse y aprobar obligatoriamente el Protocolo de Debida
Diligencia (PLD/KYC) gestionado por la Empresa Inmobiliaria y validado por
la Empresa Consultora Fiscal y Contable.

o Dicho expediente contiene la acreditacion de solvencia financiera, giro
comercial compatible y el Dictamen Fiscal de Factibilidad que certifica que
la empresa NO se encuentra en las Listas Negras del SAT (Articulos 69 y 69-
B del CFF).

e La admisién definitiva requiere la votacion favorable del Comité Técnico del
Fideicomiso Maestro, el cual ejerce formal e legalmente la Reserva del
Derecho de Admision.

o NDA, Derechos ARCO y Representacion de Planta (Mando In Situ):

e Firmaran obligatoriamente el Convenio de Confidencialidad (NDA) y Aviso de
Privacidad Integral conforme a la LFPDPPP y LGPDPPSO (Derechos ARCO)
para resguardar la informacion industrial, patentes, secretos comerciales,
especificaciones de produccion y volumenes de consumo.

o Para la atencién de contingencias de suministro, emergencias de planta o

coordinaciones de interconexion en sitio, mantendran acreditado formalmente

a un Representante Técnico-Operativo de Planta con poder notarial e

instrucciones directas de toma de decisiones. Dicho representante

interactuara de forma continua con el centro de mando del proyecto, ubicado
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en el 2.° y 3.er piso de la Presidencia Municipal de Francisco I. Madero,
Coahuila.

o Aportacién de Flujo Financiero Centralizado al Fideicomiso Maestro (Pago
Directo):

e Celebran Contratos de Compraventa y/o Arrendamiento de inmuebles, asi
como Contratos de Suministro de Agua Tratada y Energia Eléctrica.

e Prohibicion Absoluta de Pagos a Intermediarios: Se obligan
contractualmente a depositar y transferir el 100% de los recursos por
concepto de enganches, finiquitos de compra, rentas mensuales, tarifas de
consumo de agua/energia, operacion del RFE y cuotas de mantenimiento de
areas comunes directa y exclusivamente a las CLABES Fiduciarias del
Fideicomiso Maestro, constituyendo la fuente primaria de pago para el
Servicio de la Deuda Senior y el OPEX del parque.

o Estructura de Contratos Hidricos y Tarifas de Tratamiento (PTAR FIM):

e En cada contrato individual se estipula el volumen contratado (L/s), la calidad
de agua requerida, las especificaciones de entrega y los costos asociados al
tratamiento de las aguas residuales provenientes de sus procesos que
reingresen a la PTAR FIM.

o Se define expresamente si la empresa requiere calidades de agua superiores
a la oferta estdndar del parque (agua desmineralizada, Ultrafiltracion u
Osmosis Inversa adicional), fijando las tarifas correspondientes.

o Estructura de Contratos Energéticos, Apego Regulatorio y Techo por
Capacidad (50 MW):

o Apego Regulatorio: Los contratos de suministro eléctrico deben apegarse
estrictamente a las disposiciones del Permiso de Generacion en Modalidad
de Abasto Aislado / Generacién Compartida expedido por la CRE y a las
reglas del CENACE/CFE.

e Techo de Asignacion de Potencia: Ninguna Empresa de Consumo
individual podra contratar ni concentrar la totalidad de la capacidad instalada
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de 50 MW de la primera etapa, garantizando el suministro equitativo al resto
de las empresas del desarrollo.

o Clausula Fiduciaria de Consumo Minimo Obligatorio (Take-or-Pay) y
Bandas de Operacion:

o Clausula Take-or-Pay (Facturacion Minima Garantizada): Cada Empresa
de Consumo se compromete obligatoriamente a pagar el monto minimo
contractual establecido utilice o no los servicios, cubriendo las tarifas base
de agua, energia, operacion del RFE y mantenimiento del Parque
Convencional.

e Continuidad de Pago en Paros Programados: El pago del minimo
contractual aplica de forma ininterrumpida, incluyendo periodos de paros
programados por mantenimiento de las plantas del cliente, garantizando la
liquidez del Fideicomiso Maestro.

e Banda de Operacion Minima y Maxima: El contrato delimita una banda de
operacion técnica. Cualquier consumo que exceda la banda maxima debera
ser previamente evaluado y aprobado por el Fideicomiso Maestro sujeto a
factibilidad técnica.

o Adhesién Irrevocable al Marco Normativo, Etico y ESG (IFC PS1 a PS8):

e Suscriben la Carta de Aceptacion y Apego Irrevocable al Reglamento Interno
del RFE, Parque Convencional y Area de Servicios Auxiliares.

e Alinean sus operaciones continuas al Cédigo de Etica y a los Estandares
Internacionales ESG del IFC, garantizando el tratamiento o descarga
adecuada de sus efluentes hidricos hacia la PTAR FIM y el manejo
responsable de residuos industriales.

o Blindaje Contractual por Salida Voluntaria, Especulaciéon y Pago en Fase
de Construccion:

e Sustitucion de Inquilino y Continuidad de Pago: Si un inquilino decide

retirarse voluntariamente, permanece obligado a continuar pagando al
Fideicomiso Maestro la totalidad de los montos minimos contractuales. No
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podra desprenderse de sus obligaciones sino hasta que un cliente sustituto
sea aprobado por el Comité Técnico (PLD/69-B CFF) y asuma formalmente
las responsabilidades de pago.

o Control Anti-Especulacion: Si un comprador adquiere un predio sin edificar
inmediatamente, una vez que el desarrollo entre en su Fase de Operacién
estara obligado a pagar de forma ininterrumpida los minimos contractuales
(Take-or-Pay) hasta que el lote sea transferido a un usuario productivo
aprobado por el Fideicomiso.

¢ Obligacion de Pago en Fase de Construccion del Inquilino: Cualquier
nueva Empresa de Consumo que adquiera o arriende e inicie su edificacion
cuando el parque ya esté en operacién, estara obligada a pagar los montos
minimos fijados por derechos de infraestructura desde el Dia Uno de su
periodo de construccion, cubriendo ademas los consumos reales
excedentes que utilice durante su obra.

o Sanciones, Incumplimiento y Rescisiéon de Derechos:
o La falta de pago oportuno de rentas o minimos contractuales, el intento de
pago fuera del Fideicomiso, el incumplimiento grave del Reglamento Interno
0 sanciones de autoridades aduaneras/fiscales (ANAM/SAT) daran lugar a la
suspension inmediata de servicios hidricos y energéticos, penalizaciones y la
rescision del contrato de arrendamiento con la consecuente desocupacion del
inmueble.

C. PROTOCOLOS DE BLINDAJE Y MITIGACION DE RIESGOS (CODIFICACION R-
CONSUMO) Y CONDICIONES PRECEDENTES.

o R-CONSUMO-01: Facturacion Minima Garantizada (Take-or-Pay) y Cobertura
de Paros:

e Obligacion Incondicional: Inclusién obligatoria de la clausula Take-or-Pay
para agua, energia y servicios de mantenimiento del parque.

e Continuidad en Paros: Mantenimiento ininterrumpido del pago minimo
durante mantenimientos programados o paros de planta del cliente.
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o R-CONSUMO-02: Techo de Asignacion de Potencia (50 MW) y Apego
Regulatorio CRE/CONAGUA:

¢ Limite de Concentracion: Prohibicion de asignar la totalidad de la capacidad
energética (50 MW) a un solo usuario.

e Bandas de Operacion: Fijacion de consumos minimos y maximos en
contratos hidricos y eléctricos en estricto apego a los permisos de la CRE y
CONAGUA.

o R-CONSUMO-03: Depodsito Directo a CLABES Fiduciarias y Nulidad de
Intermediarios:

e Recaudo Centralizado: Obligacion de transferir el 100% de los recursos por
ventas, rentas, agua, energia y cuotas exclusivamente al Fideicomiso
Maestro.

¢ Invalidez de Pagos Externos: Nulidad juridica de cualquier pago realizado
a intermediarios o cuentas ajenas al Fideicomiso.

o R-CONSUMO-04: Control Anti-Especulacion, Sustitucién de Inquilino y Pago en
Construccion:

e Cobro en Construccion: Obligacién de pagar minimos contractuales desde
el primer dia de obra para inquilinos que edifiquen en etapa operativa.

e Sustitucion Fiduciaria: El inquilino saliente o propietario especulativo

mantiene la responsabilidad de pago hasta que el cliente sustituto sea
dictaminado y aprobado por el Comité Técnico.

o R-CONSUMO-05: Filtro PLD/KYC, Dictamen SAT (Art. 69 y 69-B CFF) y
Reserva de Admision:

e Dictamen Fiscal Previo: Condicidon suspensiva de aprobacion por el
Despacho Contable - Fiscal de no inclusion en las Listas Negras del SAT.
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e Reserva de Admision: Aprobacion por voto del Comité Técnico del
Fideicomiso Maestro como requisito indispensable previo al cierre
contractual.

o Condiciones Precedentes para Entrada en Operacion e Interconexion

e Aprobacién del Protocolo PLD/KYC y Dictamen de Factibilidad Fiscal (Art. 69
y 69-B del CFF) por la Consultora Fiscal.

e Emision del Voto Favorable de Admision por el Comité Técnico del
Fideicomiso Maestro (Reserva del Derecho de Admision).

¢ Firma de la Carta de Aceptacion y Apego Irrevocable al Reglamento Interno,
Cadigo de Etica y Estandares ESG.

e Formalizacion del Contrato Comercial con Clausulas Take-or-Pay, Bandas de
Operacion y canalizacion a CLABES Fiduciarias.

e Firma del NDA e instalacion del Representante Técnico-Operativo de Planta.

D. ESQUEMA DE INTERACCION FINANCIERA Y CASCADA DE PAGOS
(WATERFALL) — ENFOQUE EMPRESAS DE CONSUMO.
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E. MATRIZ DE CUMPLIMIENTO ESG, KPLIS Y PENAS CONVENCIONALES.

o Alineacion ESG / IFC: Cumplimiento irrestricto de los estandares IFC PS1
(Gestidon Socioambiental), IFC PS3 (Prevencion de la Contaminacion y Eficiencia
de Recursos) e IFC PS4 (Salud y Seguridad de la Comunidad).

o KPLIs Vinculados:

e KPLI E-1: Cumplimiento de Vertimientos Hidricos a la PTAR FIM (100% de
efluentes industriales pre-tratados conforme a la norma de la planta).

o KPLI E-2: Eficiencia Energética e Integracion a la Microred Hibrida (0
distorsiones armonicas que violen el Codigo de Red de la CRE).

o KPLI G-1: Integridad Fiduciaria (100% de pagos canalizados directamente al
Fideicomiso Maestro / 0 pagos externos).

e KPLI S-1: Cero Incidentes Industriales de Alto Impacto con Afectacion a la
Comunidad (LTIFR = 0).

F. Penas Convencionales y Clausulas Gatillo (Rescisiéon de Pleno Derecho):

—
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o Mora en Pagos o Intento de Triangulaciéon Fuera de Fideicomiso (R-
CONSUMO-03): El retraso sistematico en el pago de rentas o minimos Take-or-
Pay, o el intento de pago a terceros, provocara el corte de los servicios de agua
y energia, penalizaciones moratorias y la rescision del contrato de
arrendamiento con desocupacion.

o Descargas Prohibidas a la PTAR FIM o Violaciéon al Cédigo de Red (R-
CONSUMO-01): Verter sustancias téxicas que dafen el tren
biolégico/membranas de la PTAR FIM o provocar perturbaciones graves en la
micro-red eléctrica facultara la suspensién inmediata del suministro y la
aplicacion de penas convencionales por danos a la infraestructura.

o Inclusion en Listas Negras del SAT o Sanciones ANAM/SAT (R-CONSUMO-
05): Si durante la vigencia del contrato el inquilino es listado definitivamente en
los Articulos 69 o 69-B del CFF o sufre la revocacion del padrén importador por
la ANAM, el Fideicomiso Maestro podra rescindir el contrato de pleno derecho.

G. GLOSARIO (SECCION 4.13 - EMPRESAS DE CONSUMO).
o AGAF: Administracion General de Auditoria Fiscal Federal del SAT.
o ANAM: Agencia Nacional de Aduanas de México.

o ARCO (Derechos ARCO): Acceso, Rectificacién, Cancelacion y Oposicion de
datos personales conforme a la LFPDPPP y LGPDPPSO.

o Banda de Operacion: Rangos técnicos contractuales que delimitan los consumos
minimos garantizados y maximos autorizados de agua y energia.

o Build-to-Suit (BTS): Modalidad de edificacion de naves industriales disefiadas a
la medida de las especificaciones del inquilino.

o CENACE: Centro Nacional de Control de Energia.
o CFDI: Comprobante Fiscal Digital por Internet.
o CFF (Cédigo Fiscal de la Federacion): Marco tributario del cual se aplican los

Articulos 69 y 69-B para vetar empresas con operaciones inexistentes o créditos
fiscales.
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CLABES Fiduciarias: Cuentas bancarias inembargables del Fideicomiso Maestro
donde las Empresas de Consumo depositan el 100% de sus pagos.

Comité Técnico del Fideicomiso Maestro: Organo colegiado de gobernanza que
ejerce la Reserva del Derecho de Admision de inquilinos.

CONAGUA: Comision Nacional del Agua.
CRE: Comisién Reguladora de Energia.

Despacho Contable - Fiscal: Firma encargada de dictaminar la factibilidad fiscal
(Art. 69/69-B CFF) de los prospectos.

Despacho Legal Dual: Firma juridica (Local In Situ + Nacional) encargada de
auditar y elaborar los contratos de arrendamiento y compraventa.

Empresas de Consumo (Off-takers): Inquilinos industriales, comerciales y
prestadores de servicios auxiliares que consumen los servicios y ocupan el
parque.

EPC (Engineering, Procurement and Construction): Empresa constructora del
parque.

ESG (Environmental, Social, and Governance): Estandares socioambientales y
de gobernanza corporativa alineados con los Estandares IFC (PS1 a PS8).

Food Court: Area comercial dentro del parque destinada a servicios
gastronédmicos y comedores habilitados desde fase temprana.

IFC (International Finance Corporation): Corporacion Financiera Internacional
del Grupo Banco Mundial.

IMSS / SIROC: Sistemas de seguridad social y registro de obras.

JIT /1 JIS (Just-In-Time / Just-In-Sequence): Filosofias de logistica industrial y
proveeduria sincrona operadas por inquilinos Tier 2.

KPLIs (Key Performance & Sustainability Indicators): Indicadores Clave de
Desempenio auditados a los inquilinos.
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KYC / PLD-FT: Filtros de debida diligencia e identificacion de clientes para
prevenir lavado de dinero.

LFPDPPP / LGPDPPSO: Leyes de proteccion de datos personales.

Listas Negras del SAT (Art. 69 y 69-B CFF): Listados oficiales de contribuyentes
con operaciones inexistentes o irregularidades fiscales.

LOI (Letter of Intent): Carta de Intencion de compra o arrendamiento.

Naves Multitenant: Modulos industriales fraccionados (500 a 2,000 m?)
destinados al alojamiento de PyMEs industriales Tier 3.

NDA (Non-Disclosure Agreement): Convenio obligatorio de confidencialidad
industrial.

OEM (Original Equipment Manufacturer): Fabricante de equipo original
clasificado como Inquilino Tier 1 Ancla.

Off-takers: Compradores o consumidores finales garantizados de la produccion
hidrica, energética o inmobiliaria.

Osmosis Inversa (Ol) / Ultrafiltracién (UF): Procesos terciarios avanzados de la
PTAR FIM requeridos por inquilinos criticos.

PTAR FIM: Planta de Tratamiento de Aguas Residuales de Francisco |. Madero,
Coahuila.

Pymes Industriales: Pequefias y medianas empresas tecnificadas de soporte
alojadas como inquilinos Tier 3.

REPSE: Padrén de Publicadoras de Servicios Especializados u Obras
Especializadas de la STPS.

Reserva del Derecho de Admisién: Facultad exclusiva del Comité Técnico para
aprobar o rechazar el ingreso de inquilinos.

RFE: Recinto Fiscalizado Estratégico.

S.A.P.l. de C.V.: Sociedad Andénima Promotora de Inversion de Capital Variable.
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o SAT: Servicio de Administracion Tributaria.

o SBLC (Standby Letter of Credit): Carta de Crédito Standby utilizada como
colateral fiduciario.

o SEMARNAT / STPS: Secretarias de medio ambiente y trabajo.

o Servicios Auxiliares: Actividades comerciales, de transporte (Francisco |. Madero
- Torredn), salud médica de emergencia y alimentacion que dan soporte al parque.

o SPEs Tecnodlogas: Sociedades de Propésito Especifico (Agua, Energia, RFE).

o Take-or-Pay (Usa o Paga): Clausula contractual de Facturacion Minima
Garantizada para agua, energia y mantenimiento.

o Techo de Asignacion de Potencia: Limite maximo de contratacion eléctrica (50
MW) para evitar la monopolizacién por un solo usuario.

o Tier 1: Inquilinos ancla multinacionales y OEMs de manufactura avanzada y
procuraduria de compras.

o Tier 2: Proveedores industriales especializados en cadena de suministro directa
para plantas Tier 1.

o Tier 3: Pymes industriales y empresas especializadas en herramental,
mantenimiento, metrologia y servicios técnicos.

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:

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.
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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.

VERSION FECHA DESCRIPCION DE CAMBIOS
ACTUALIZACION
1.0 31 AGOSTO 2026 | Publicacion Inicial del Documento en pagina
Web.

FIN DEL DOCUMENTO......cciiiiiiiiriirr s s e
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