Sustainable HUB - FIM

Sustainable HUB - FIM

Modelo de Negocio

Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

4.9 EMPRESA INMOBILIARIA (SERVICIOS AUXILIARES DE COMERCIALIZACION
Y PREVENTA).

A. DEFINICION, IDENTIDAD Y NATURALEZA JURIDICA.

O

Naturaleza Juridica y Condiciéon Externa: Firma prestadora de servicios
comerciales auxiliares, externa e independiente al grupo corporativo de las
Sociedades de Propdsito Especifico (SPEs) operadoras. Es contratada
directamente por la promotora HUB FIM S.A.P.I. de C.V. bajo un contrato
mercantil de prestacion de servicios de comercializacion, promocion, corretaje
e intermediacion inmobiliaria industrial. Su funcién se limita a liderar la
estrategia de colocacion, preventa, venta y arrendamiento de macro lotes,
lotes urbanizados e inmuebles industriales dentro del Recinto Fiscalizado
Estratégico (RFE) y del Parque Industrial Convencional (PIC), operando bajo
un esquema que permite la integracion de dos firmas independientes (una
inmobiliaria local para el corretaje de tierra y una firma especializada en la
representacion de empresas OEM - Tier de quimica y procesos pesados), o
bien, de una sola empresa que abarque ambas vertientes corporativas.

Metodologia de Contratacion y Entregables Iniciales: Al momento de
presentar su propuesta de servicios, la Empresa Inmobiliaria entregara
obligatoriamente los siguientes insumos para su integracion formal en el
Modelo de Negocios del proyecto, sujetandose estrictamente a una de las dos
modalidades de contratacion autorizadas. Es imperativo sefalar que, en el
"Dia Uno (Start)", se notificara formalmente a las empresas que participaron
en las platicas previas durante la Fase Semilla sobre el inicio del periodo de
CAPEX (construccién) y la confirmacion del fondeo por parte del Inversionista,
habilitando su participacion bajo las siguientes premisas:

¢ Modalidad 1: Comercializacion con Exclusividad Territorial (Fee de
Apartado): La empresa que solicite la exclusividad en la comercializacion
de un area o poligono especifico dentro del Recinto Fiscalizado Estratégico
(RFE) o del Parque Industrial Convencional (PIC), debera emitir y depositar
a favor del Fideicomiso Maestro una garantia liquida (fee de apartado)
equivalente al 10% del valor total de comercializacién estimado de los
metros cuadrados sobre los cuales desea mantener el derecho exclusivo
de venta. Debera incluir en su cotizacién una calendarizacion detallada de
ventas y una declaracion expresa de conocimiento, aceptacion y
sometimiento irrevocable a todos los términos del modelo de negocio de
Sustainable HUB FIM.
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Modalidad 2: Comercializacion sin Exclusividad (Modelo Abierto): La
empresa que decida iniciar el corretaje sin exclusividad sobre ningun metro
cuadrado dentro del RFE ni del PIC, no estara obligada a emitir ningun tipo
de garantia de apartado. Debera integrar obligatoriamente en su cotizacion
una calendarizacion de ventas, la aceptacioén total del modelo de negocio y
una declaracién formal de observancia de estrictas politicas de ética y
buenas practicas comerciales en coordinacion y respeto con los demas
brékers y empresas inmobiliarias del ecosistema.

Cotizacion de Servicios y Requisitos Obligatorios Comunes: Propuesta
econdémica desglosada con la estructura de comisiones y honorarios
(respetando ineludiblemente el tope maximo del 6%), la cual debera
contener indefectiblemente: (i) la firma de la carta de aceptacion para la
publicacion de su logotipo e identidad corporativa en el sitio web institucional
del proyecto, y (ii) el consentimiento expreso para que sus datos
corporativos 'y proyecciones comerciales sean utilizados en las
negociaciones de financiamiento ante instituciones financieras, fondos de
inversion y banca de desarrollo.

Calendario Comercial de Preventa y Venta: Cronograma detallado con
metas periddicas de absorcion de metros cuadrados (m2), estimaciones de
flujo de caja por enganches/rentas y proyeccion temporal de colocacién,
sirviendo como insumo base para la corrida financiera del proyecto. Se
establece como regla inquebrantable que, independientemente de operar
en modalidad de exclusividad territorial o en formato abierto, la Empresa
Inmobiliaria debera formalizar un contrato mercantil directo con HUB FIM
S.A.P.I. de C.V. (FIHN-SAPI). Para mantener el blindaje financiero, dicho
contrato estipulara que toda venta de tierra se realizara de manera exclusiva
a través del Fideicomiso Maestro, y al momento de formalizarse la
compraventa, el pago por la tierra ingresara directa e incondicionalmente a
las cuentas fiduciarias (Cuenta Concentradora Central).

Protocolo de Captacion, Perfilamiento Técnico y Cierre de Contratos
(Taylor-Made): Para garantizar una absorcion de tierra ordenada y alineada a
las vocaciones del ecosistema, la Empresa Inmobiliaria ejecutara el siguiente
proceso mandatario al prospectar un cliente potencial:

Levantamiento Técnico y Vinculaciéon Especializada (Project
Management): Independientemente de si la Empresa Inmobiliaria opera en
modalidad local, de representacion global (OEM — Tier) o en un formato dual,
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al captar a un prospecto interesado, su primera obligacion irrenunciable sera
canalizarlo y entablar platicas de perfilamiento técnico directo con la
Direccién de Project Management (Firma Administradora de Proyecto).

¢ Definiciéon de la Matriz de Requerimientos Industriales: Durante estas
mesas de trabajo, la Empresa Inmobiliaria, la Firma de Project Management
y el prospecto definiran la matriz exacta de necesidades del cliente, la cual
debe incluir forzosamente:

= Sueloy Logistica: Metros cuadrados (m2) requeridos, vocacion del lote
(RFE o PIC), requerimientos de integracion al Proyecto de Integracion
Tecnolégica Aduanera (PITA), reglas operacionales del recinto vy
requerimientos de movilizacion/transporte de personal, comedor
industrial, servicio médico de emergencia, servicios diversos en el area
comercial y reglas de ingreso en la garita del parque industrial
convencional (ingreso a toda la infraestructura).

» Balance Hidrico (Take-or-Pay): Dotacion volumétrica de agua con
calidad de torre de enfriamiento y uso de bafos, duchas y limpieza en
general y en caso de requerir calidad de ultra pureza (baja en sales —
proceso de intercambio idnico) requerida para sus procesos industriales
(calderas, procesos pintura y demas que requiera el inquilino). De igual
forma, se realizara un analisis exhaustivo de las descargas proyectadas
del cliente (aguas residuales de proceso, sanitarias, duchas y limpieza)
para determinar calidades, volumenes, cargas organicas y posibles
requerimientos de tratamiento diferentes a las del agua cruda
proveniente de la Ciudad de Francisco |. Madero.

» Requerimientos Energéticos (Take-or-Pay): Capacidad y perfil de
demanda de energia limpia ininterrumpida (24/7), con opcién de compra
de infraestructura de generacién de energia, con la cual disminuiria
considerablemente el costo del Kw/hr de consumo pagando solo la tarifa
correspondiente a la operacion (generales del modelo de negocio y de la
infraestructura de generacién de energia), mantenimiento y utilidad
requerida para el modelo de negocio y que se utilizara en obras sociales.

= Servicios Compartidos: Cuotas proyectadas de operacion, seguridad y
mantenimiento de areas comunes dentro del ecosistema industrial.
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e Estructuracion de Cotizacion en Firme (Contrato a la Medida): Con base

en el levantamiento técnico validado por la Firma de Project Management y
las Empresas Tecndlogas (SPESs), se estructurara una cotizacion financiera
integral, definitva y a la medida (Taylor-Made). Este documento
transparentara al prospecto todos los detalles y costos sin margen de duda,
incluyendo el valor de la tierra, la tarifa de dotacion hidrica/energética bajo
el modelo de consumo forzoso (Take-or-Pay) y, en caso de requerirse, las
actualizaciones tarifarias por tratamiento especializado de descargas o el
suministro de calidades de agua superiores al estandar base.

Posicion en el Ecosistema, Gobernanza y Garantia de Bancabilidad:
Constituye el brazo de atraccion de inversiones y traccion comercial del
Sustainable HUB — FIM. Su objetivo prioritario es iniciar campanas de
promocion y prospeccion desde el arranque formal de las obras de edificacion
para lograr el levantamiento de capital social y comercial mediante contratos
de preventa. Aporta la certidumbre de demanda, absorcién de suelo y flujo
anticipado requerida por la Institucion Financiera para otorgar el estatus de
Bancabilidad al proyecto. Mediante carta responsiva adherida a su contrato
mercantil, la Empresa Inmobiliaria declara su sometimiento absoluto e
irrenunciable a los términos integros del modelo de negocio, incluyendo la
adhesion a la plataforma de gestion operativa (SCG) y el estricto cumplimiento
del Cédigo de Etica institucional. Para garantizar la fluidez de la informacién y
la asertividad tactica, la Empresa Inmobiliaria contara con un asiento designado
dentro del Comité Técnico del Fideicomiso (con derecho a voz, pero sin voto),
y estara obligada a mantener platicas constantes con la administracién de HUB
FIM S.A.P.l. de C.V. para conocer el layout actualizado y la disponibilidad de
tierra. Adicionalmente, se le faculta para emitir opiniones técnicas y presentar
propuestas de layout ante el equipo especialista, orientadas a satisfacer los
requerimientos especificos de clientes pre-perfilados.

Reglas de Interaccion Multidisciplinaria y Debida Diligencia: Fungira
como el primer filtro institucional, interactuando de manera obligatoria y
secuencial con las entidades de auditoria del ecosistema:

e Contraloria Fiscal Permanente (Despacho Contable-Fiscal): Todo

prospecto comercial o inquilino debera ser sometido y contar con la
aprobacion y el dictamen favorable de esta entidad, superando los filtros de
Prevencion de Lavado de Dinero (PLD/FT / KYC) y garantizando la
inexistencia de alertas en las listas negras del SAT (Art. 69 y 69-B del CFF)
o listas de sanciones internacionales (OFAC).
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Despacho Legal Estratégico: Una vez aprobado el dictamen fiscal, la
Empresa Inmobiliaria interactuara con la firma legal, la cual sera la unica
facultada para elaborar los contratos de compraventa. Dichos instrumentos
se redactaran bajo los términos inamovibles del modelo de contrato
fiduciario, incorporando las clausulas obligatorias (Take-or-Pay) referentes
al suministro de agua, energia y pago de servicios logisticos dentro del RFE
y del PIC.

Supervision Externa (Fase CAPEX): En caso de requerir accesos in situ
con prospectos durante la etapa de construccion, la Empresa Inmobiliaria
queda estrictamente obligada a coordinar dichas visitas con la Firma
Especializada en Supervision Externa y con la Empresa E.P.C. Su ingreso
estara sujeto a los protocolos de seguridad industrial (HSE) y debera
ejecutarse sin entorpecer ni vulnerar la continuidad de las actividades
constructivas diarias.

Cierre y Formalizacion Fiduciaria: Finalmente, la operacion integral sera
turnada para su presentacion, aprobacion formal y registro definitivo dentro
del Comité Técnico del Fideicomiso Maestro.

B. FUNCIONES CLAVE Y APORTACION AL MODELO DE NEGOCIOS.

O

NDA, Derechos ARCO, Mando In Situ y Gobernanza Comercial:

Blindaje de Confidencialidad y Datos: Suscribe de manera ineludible, y
con clausulas de penalidad econémica de ejecucion inmediata, el Convenio
de Confidencialidad Institucional (NDA) y el Aviso de Privacidad Integral
conforme a la LFPDPPP y LGPDPPSO. Esto garantiza la proteccion
hermética de las listas de clientes prospectos (Off-takers), modelos
tarifarios, proyecciones financieras y secretos comerciales, operando bajo
la politica de cero tolerancia y fiscalizacion continua del Despacho Legal
Estratégico.

Representacion y Mando In Situ: Independientemente de operar bajo la
modalidad de corretaje local, representacion global (OEM-Tier) o un
esquema dual, la Empresa Inmobiliaria mantiene acreditado a un
Representante Técnico-Comercial con poder notarial e instrucciones
directas de toma de decisiones, asi como a su Asistente Administrativo.
Dispondra de un espacio de oficina equipado en el centro de mando del
proyecto (ubicado en el 2.° y 3.er piso de la Presidencia Municipal de
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Francisco |. Madero, Coahuila), sujetandose estrictamente a los
lineamientos de gobernanza, control operativo y reporteo exigidos por HUB
FIM S.A.P.I. de C.V. y el Comité Técnico del Fideicomiso Maestro.

o Alineacion Técnica Mandatoria (Project Management, E.P.C. y Empresas
Tecnoélogas):

Orquestacion Comercial-Técnica: La Empresa Inmobiliaria esta
estrictamente obligada a coordinar su oferta comercial basandose en el
perfilamiento y validacién técnica de la Direccion de Project Management.
Debe alinearse incondicionalmente a los calendarios de ejecucion fisica,
factibilidades de entrega de efluentes hidricos, capacidad energética (MW)
y autorizaciones regulatorias del RFE dictados por la Empresa E.P.C. y las
Empresas Tecnoélogas (SPEs). Todo este proceso estara bajo la supervision
constante de la Empresa de Supervision Externa y el Comité Técnico del
Fideicomiso Maestro.

Prohibicion Absoluta: Queda estrictamente prohibido pactar fechas de
entrega, volumenes de agua (L/s), capacidades eléctricas o tarifas en
propuestas o contratos comerciales que no se encuentren previamente
validadas y autorizadas por escrito por la base técnica del proyecto. Su
incumplimiento constituye una causal de rescision contractual inmediata,
expulsion del ecosistema y la exigibilidad judicial de dafios y perjuicios
patrimoniales.

o Comercializaciéon bajo Clausulas Take-or-Pay y Control Anti-
Especulacion:

Centralizacion Fiduciaria de Flujos: Estructura y cierra las operaciones
de compraventa y arrendamiento garantizando, como regla inquebrantable,
que la titularidad de los inmuebles y el recaudo integro de todos los flujos
econdémicos (enganches, finiquitos o rentas) ingresen Unica vy
exclusivamente a la Cuenta Concentradora Central del Fideicomiso
Maestro. Se prohibe el cobro externo o la intermediacion de capitales,
operando bajo la fiscalizacion y supervision directa del Despacho Contable-
Fiscal.

Clausula Take-or-Pay Incondicional: Incluye la obligacion vinculante
mediante la cual el comprador o arrendatario se compromete a pagar las
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tarifas minimas garantizadas de suministro de agua, energia eléctrica limpia
(24/7), operacion del RFE y mantenimiento del parque a partir de la entrada
en operacion del desarrollo. Esta obligacion es irrenunciable,
independientemente de si el inquilino ha iniciado o concluido la edificacion
de sus naves. Su falta de pago constituye una causal de ejecucidn coactiva,
penalizacion mercantil o rescision del contrato inmobiliario

Control Anti-Especulacion y Clausula de Recompra: Erradica
tajantemente la adquisicion de predios por simple plusvalia imponiendo el
cobro de consumos minimos. Prohibe la reventa, cesibn o
subarrendamiento directo de lotes sin la presentacion previa del expediente
del nuevo prospecto ante el Comité Técnico del Fideicomiso Maestro y la
validacién regulatoria (PLD/FT) del Despacho Legal Estratégico y Despacho
Contable-Fiscal. Para blindar el ecosistema, todo lote estara sujeto a una
clausula contractual de penalizacion y recompra automatica por inactividad
constructiva o incumplimiento de consumos minimos, declarandose nula de
pleno derecho cualquier transmision o cesion realizada en contravencién a
esta disposicion.

Protocolo de Debida Diligencia (PLD/KYC), Dictamen Fiscal de
Prospectos y Reserva del Derecho de Admision:

Integracién del Expediente y Dictamen Fiscal de Prospectos:

Gestion Documental Estratégica: Independientemente del formato de
contratacion, la Empresa Inmobiliaria integra y audita previamente el
Expediente Completo del Cliente Prospecto. Este debe contener
ineludiblemente: Carta de Intencion (LOI), acreditacion de solvencia
econdémica (estados financieros auditados y referencias bancarias) y la
explicacién detallada del giro de negocio e historial corporativo. Todo este
proceso se ejecuta bajo protocolos estrictos de debida diligencia y
prevencion de lavado de dinero (PLD/KYC), supervisados de primera
mano por el Despacho Legal Estratégico.

Dictamen Fiscal Inquebrantable (SAT Art. 69 y 69-B CFF): El
expediente debe incluir obligatoriamente la certificacion de debida
diligencia emitida por el Despacho Contable-Fiscal (Contraloria Fiscal
Permanente) que acredite formalmente que el prospecto corporativo o
sus Beneficiarios Controladores (UBO) NO se encuentran en listas
restrictivas (OFAC), ni en las Listas Negras del SAT (Articulos 69 y 69-B
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del CFF) por operaciones inexistentes o simulacion fiscal. La
presentacion de su Opinion de Cumplimiento fiscal positiva y vigente es
una Condicion Suspensiva irrenunciable para avanzar.

o Reserva de Admision por Fideicomiso:

Silla en el Comité Técnico: La Empresa Inmobiliaria cuenta con un asiento
designado en el Comité Técnico del Fideicomiso Maestro (con derecho a
voz, pero sin voto). A través de esta representacion, expone ante el
ecosistema el modelo de negocio del nuevo prospecto.

Votacion y Fallo Inapelable: EI Comité Técnico evalua el expediente fiscal
y técnico del prospecto y es el unico érgano facultado para votar y aprobar
su aceptacion. El Comité ejerce formalmente la Reserva del Derecho de
Admision para prevenir conflictos de interés, riesgos operativos o
vulnerabilidad PLD/FT. Su resolucion sobre la admision de cualquier

inquilino o comprador de tierra es definitiva, inapelable y soberana.

o Carta de Aceptacion Irrevocable y Adhesion Normativa Previa al Cierre:
Condicion Suspensiva de Integracion (Pass-Through):

Exige como condicién suspensiva previa al cierre contractual (validada
por el Despacho Legal Estratégico y el Comité Técnico del Fideicomiso)
la firma de la Carta de Aceptacion y Apego Irrevocable al Reglamento
Interno del RFE y/o del Parque Industrial Convencional. Asimismo, obliga
a la firma de la adhesion irrestricta al Cédigo de Etica institucional y al
Sistema de Estandares ESG (Ambiental, Social y de Gobernanza - IFC
PS1 a PS8). Cualquier omision, condicionamiento o negativa por parte
del prospecto activara la nulidad absoluta del proceso y la prohibicion
inmediata del cierre de la operacion

o Canalizacion Fiduciaria de Flujos y Nulidad de Pagos Fuera de
Fideicomiso:

Prohibiciéon de Recaudo Directo y Clausula de Nulidad de Pago:

Restriccion de Cobro Directo: La Empresa Inmobiliaria no recauda,
recibe ni custodia bajo ninguna circunstancia en sus cuentas bancarias o
corporativas ningun recurso economico por concepto de fees de
apartado, enganches, finiquitos, rentas, cuotas o servicios fiduciarios.
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Nulidad Juridica Inquebrantable: Todos los contratos estipularan de
manera explicita que ningun pago realizado fuera de la Cuenta
Concentradora Central del Fideicomiso liberara la obligacion del comprador.
Cualquier pago extra-fiduciario sera declarado juridicamente inexistente y
configurara una causal de incumplimiento grave y rescisién de contrato,
respaldado irrevocablemente por el Despacho Legal Estratégico.

Fijacion de Precios Institucionales y Facturacion de Comisiones (CFDI al

6% Topado):

Control Centralizado de Precios (Cero Especulacion y Modificacion):
Todos los precios de venta de reserva territorial (macro lotes y lotes
urbanizados), asi como las tarifas Take-or-Pay de suministro de agua y
energia, son dictados, fijados y controlados exclusivamente por el Modelo
de Negocio a través de HUB FIM S.A.P.l. de C.V.. Estos precios provienen
de los analisis financieros y de la corrida de amortizacién de la Deuda
Senior. Por lo tanto, la Empresa Inmobiliaria tiene estrictamente prohibido
comercializar, ofertar o negociar un predio a un precio mayor o menor al
tabulador oficial estipulado por la S.A.P.l. Cualquier alteracion en los precios
de salida constituira una violacion grave al modelo de negocio, detonando
la rescision inmediata de su contrato mercantil y su inhabilitacion del
ecosistema.

Auditoria y Liberacion de Pago: La inmobiliaria facturara sus honorarios
mercantilmente (respetando estrictamente el tope inamovible del 6%) de
forma exclusiva a HUB FIM S.A.P.l. de C.V.. Su cobro procedera Unicamente
tras la conciliacion auditable del Despacho Contable-Fiscal, quien acreditara
fehacientemente la entrada real y efectiva del dinero a la Cuenta
Concentradora Central. Cualquier intento de recaudo directo por parte del
bréker activara la rescision sumaria de su contrato de prestacion de
servicios, la pérdida definitiva de cualquier comision y su inhabilitacion
comercial permanente dentro del ecosistema de HUB FIM.

o Dictamen Legal Mercantil y Responsabilidad Comercial:

Coordinacion con Despacho Legal Estratégico: Interactia de forma
Mandatoria con la firma legal transnacional/local de HUB FIM S.A.P.l. de
C.V. Este despacho es la unica entidad facultada y acreditada para la
revision, dictaminacion técnica y elaboracién de los contratos de
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compraventa y arrendamiento (Take-or-Pay), estructurando juridicamente
cada operacion bajo el escrutinio de las directrices fiduciarias.

o Mecanismo de Control y Responsabilidad Comercial (Success Fee
Absoluto y Clausulas de Recision): En virtud de que la naturaleza del
corretaje inmobiliario industrial opera bajo esquemas de comision por éxito
(success fee), se suprime cualquier exigencia de fianza de cumplimiento sobre
comisiones. Sin embargo, el control de desempefio y la continuidad de las
firmas dentro del ecosistema quedan condicionados al estricto apego al
contrato mercantil.

e Penalidad por Incumplimiento Contractual o Normativo: La
inobservancia de los lineamientos del ecosistema, violaciones al Cédigo de
Etica, intentos de recaudo directo, elusiones a la Contraloria Fiscal
(PLD/FT), o cualquier incumplimiento a lo estipulado en el modelo de
contrato fiduciario y sus documentos pilares, detonara de forma automatica:
= Para la Modalidad 1 (Exclusividad Territorial con Fee de Apartado):
En caso de incumplir con las metas trimestrales de absorcion
establecidas en su calendario inamovible (al haber garantizado la venta
de un area especifica) o ante cualquier violacion contractual, se ejecutara
la pérdida definitiva e irrevocable de la exclusividad y la retencion, a
manera de pena convencional, de su Fee de Apartado (10% del valor
comercial). La firma perdera el derecho de comercializar dicho poligono
y quedara sujeta a las sanciones aplicables por incumplimiento
normativo.

= Para la Modalidad 2 (Corretaje Abierto): En esta modalidad, al no
existir exclusividad ni un fee de apartado (operando mediante un
calendario propuesto), no aplica la penalizacién por el simple transcurso
del tiempo si otro bréker concreta una venta valida en las mismas areas
(esquema "el primero que cierra, cobra"). Sin embargo, la violacion a
cualquier punto estipulado dentro del modelo de contrato mercantil, sus
pilares rectores o reglas de gobernanza, detonara la rescisién inmediata,
extrajudicial y sumaria de su contrato mercantil. Esto resultara en la
inhabilitacion y veto comercial permanente para comercializar cualquier
metro cuadrado de tierra, asi como su dotacion de agua y energia, dentro
del ecosistema de Sustainable HUB - FIM.

o Protocolo de Ingreso, Salud Ocupacional y Responsabilidad Patronal
Exclusiva:
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Asuncion Contractual de Responsabilidad Patronal: Mediante clausulas
inquebrantables en su contrato mercantil, la Empresa Inmobiliaria asume de
manera convencional e incondicional la responsabilidad patronal exclusiva
sobre todos sus asesores comerciales y personal operativo. Esto incluye el
cumplimiento estricto de las cuotas y obligaciones ante el IMSS, asi como
los requerimientos del SIROC para amparar cualquier ingreso de su equipo
a los poligonos del proyecto.

Requisitos Obligatorios de Acceso y Cobertura Médica: Se elimina la
exigencia de mantener una Pdliza de Responsabilidad Civil general
corporativa, sustituyéndola por un filtro de control de acceso hermético. Para
poder ingresar a las instalaciones del modelo de negocio (durante gestiones
de venta o site visits), la Empresa Inmobiliaria debera presentar
obligatoriamente toda la papeleria del personal y prospectos que
compruebe su afiliacién vigente a la seguridad social y/o que cuentan con
una poliza de seguro de gastos médicos mayores por accidentes. Esto
garantiza que, ante cualquier siniestro, el individuo reciba atenciéon médica
inmediata sin generar absolutamente ninguna vinculacion, contingencia
laboral, civil o responsabilidad solidaria para el Fideicomiso Maestro, HUB
FIM S.A.P.I. de C.V,, ni la Empresa E.P.C.

Sometimiento a Protocolos HSE en Obra: Para autorizar el ingreso a los
poligonos durante la fase de construccion (CAPEX), exige y garantiza el
acatamiento implacable de las normas de seguridad industrial (NOM-031-
STPS) y el uso obligatorio de Equipo de Proteccién Personal (EPP). Todo
acceso estara condicionado y se sometera estrictamente a los lineamientos
de control de la Empresa E.P.C. y a la fiscalizacion in situ de la Supervision
Externa

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

Protocolos R-INM-01: Mecanismos de Control de Absorcion y Clausulas de
Rescisiéon Comercial:

Calendario Institucional Obligatorio: Independientemente de la
modalidad de contratacién elegida, la Empresa Inmobiliaria queda obligada
a la entrega e instrumentacién de un Calendario Comercial con metas
mensuales y trimestrales de absorcion (m2) y volumen de ventas, el cual
estara sujeto a fiscalizacion y evaluacién periédica por el Comité Técnico
del Fideicomiso Maestro y la Direccion de Project Managemen
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e Pérdida de Exclusividad y Ejecucion (Aplicable a Modalidad 1 -
Exclusividad Territorial): El incumplimiento no justificado de las metas de
absorcion establecidas en el calendario comercial, al operar bajo la
proteccion de un poligono cerrado, faculta de pleno derecho a HUB FIM
S.A.P.. de C.V. y al Fideicomiso Maestro a retirar la exclusividad territorial
de manera sumaria y extrajudicial, sin necesidad de resolucion judicial
previa. Esto procedera conforme a las instrucciones irrevocables del
Fideicomiso, habilitando la entrada de firmas o agentes sustitutos a dicha
area, y detonando la retencion y ejecucién definitiva del Fee de Apartado
(Garantia Liquida del 10% del valor de comercializacion) a favor del
desarrollo, a manera de pena convencional.

¢ Rescision de Corretaje en Modelo Abierto (Aplicable a Modalidad 2): Al
operar sin exclusividad territorial ni cobro de Fee de Apartado, la firma no
esta sujeta a penalizaciones econémicas por desfases temporales en el
calendario estimado frente a otros agentes ("el primero que cierra, cobra").
Sin embargo, la violacién a cualquier estipulacion del contrato mercantil,
elusion de la Contraloria Fiscal (PLD/FT), cobros directos indebidos o
alteracion no autorizada de los tabuladores de precios fijados por HUB FIM
S.A.P.. de C.V,, detonara la rescision inmediata, extrajudicial y sumaria del
contrato, resultando en su expulsién y veto permanente del ecosistema.

o R-INM-02: Control Anti-Especulacién y Clausula Take-or-Pay Incondicional:

e Minimos Operativos Obligatorios (Promocion Comercial): La Empresa
Inmobiliaria esta obligada a transparentar y asentar en toda
negociacion la inclusion mandataria en los contratos de compraventa y
arrendamiento del compromiso de pago Take-or-Pay para agua, energia y
servicios del RFE/Parque desde el inicio de operaciones del desarrollo. Esta
obligacion es irrenunciable, independientemente de si el adquirente o
arrendatario ha iniciado o concluido la edificacion de sus naves,
constituyendo su impago una causal exigible de ejecucion coactiva,
penalizacion mercantil o rescisién inmediata del contrato inmobiliario de
manera sumaria y extrajudicial, conforme a las instrucciones irrevocables
del Fideicomiso Maestro.

o Prohibicion de Reventa Directa (Filtro Anti-Especulacién): Restriccion
absoluta para ceder, enajenar o revender lotes bajo fines meramente

ALESTRA

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



Sustainable HUB - FIM

Sustainable HUB - FIM Modelo de Negocio

Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

especulativos o de plusvalia. La Empresa Inmobiliaria tiene estrictamente
prohibido promover o intermediar la reventa de un lote sin la autorizacion
escrita y dictamen favorable del Comité Técnico, el escrutinio de prevencion
de lavado de dinero (PLD) de la Contraloria Fiscal Permanente, y del
Despacho Legal Estratégico del Fideicomiso Maestro. Asimismo, se
informara al prospecto que todo lote estara sujeto a una clausula contractual
de penalizacion y recompra automatica por inactividad constructiva o
incumplimiento de consumos minimos, declarandose nula de pleno derecho
y sin validez juridica alguna cualquier transmisién, cesion o
subarrendamiento realizado en contravencion a esta disposicion.

o R-INM-03: Alineacion Técnica Mandatoria y Dictamen Legal Previo:

e Validacion Técnica de Especificaciones: Queda estrictamente prohibido
que la Empresa Inmobiliaria oferte, comprometa o garantice capacidades
energéticas (MW), volumenes hidricos (L/s) o fechas de entrega operativas
sin la validacién y autorizacién explicita, previa y por escrito de la Direccion
de Project Management, la Empresa E.P.C. y las Empresas Tecndlogas
(SPEs). Toda oferta debe cefiirse a las factibilidades reales del ecosistema.
Esta alineacion estara sujeta a la supervision continua de la Empresa de
Supervision Externa y del Comité Técnico del Fideicomiso Maestro.
Cualquier contravencion u ofrecimiento fuera de norma constituye una
causal de rescision contractual inmediata y detona la exigibilidad legal de
dafos y perjuicios patrimoniales.

e Dictamen Legal Mercantil (Condicion de Validez): Se establece la
dictaminacion obligatoria por parte del Despacho Legal Estratégico de cada
instrumento comercial y/o legal previo a su firma para garantizar su perfecta
ejecutabilidad juridica y su blindaje bajo el modelo Take-or-Pay. Queda
estrictamente prohibida la suscripcion de cualquier contrato inmobiliario,
oferta vinculante o convenio que carezca de dicho dictamen aprobatorio
previo. Todo documento o acuerdo firmado al margen de esta disposicion
sera declarado nulo de pleno derecho, carecera de validez juridica alguna
ante el Fideicomiso Maestro y derivara en la inhabilitacion comercial de la
firma responsable.

o R-INM-04: Invalidez de Pagos Fuera de Fideicomiso y Conciliacion Fiscal de
Comisiones CFDI:

o Nulidad de Pago Externa (Proteccion Anti-Fraude): Inclusion de una
clausula contractual imperativa que declara nula de pleno derecho e
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inexistente juridicamente cualquier pago, apartado, enganche, renta o
contraprestacion que no sea realizado directa e incondicionalmente a las
CLABES Fiduciarias pertenecientes a la Cuenta Concentradora Central del
Fideicomiso Maestro. Ningun depésito extra-fiduciario liberara al comprador
de su obligacién de pago, manteniendo activo el pasivo y habilitando las
acciones de ejecucioén bajo el dictamen del Despacho Legal Estratégico.

Conciliacion Fiduciaria de Comisiones (Tope 6%): La liberacion y
autorizaciéon para la facturacién mercantil de comisiones (las cuales estan
estrictamente topadas al 6% maximo inamovible, ya sea para una sola firma o
dividido entre agentes) mediante CFDI a cargo de HUB FIM S.A.P.I. de C.V.,
queda sujeta estrictamente a la comprobacion y auditoria previa del Despacho
Contable-Fiscal (Contraloria Fiscal Permanente). Este ente acreditara
fehacientemente el ingreso real, efectivo y disponible en la subcuenta fiduciaria
inembargable.

Ejecucion y Rescision por Recaudo Indebido: Cualquier intento de cobro,
retencién o recaudo directo de fondos por parte de la Empresa Inmobiliaria o
sus agentes, gatillara de manera inmediata la rescision sumaria y extrajudicial
del contrato de servicios de comercializacion. Esto conllevara la pérdida
definitiva e irrevocable de cualquier comision devengada o por devengar, y la
inhabilitacion comercial permanente dentro del ecosistema del Sustainable
HUB FIM, sin necesidad de resolucién judicial previa y conforme a las
instrucciones irrevocables del Fideicomiso Maestro.

R-INM-05: Filtro Anti-Lavado (PLD/KYC), Dictamen Fiscal de Prospectos
(69/69-B CFF), Reserva de Admisién y Rescision Directa:

o Expediente PLD Obligatorio (Cero Tolerancia): Es obligacion ineludible
de la Empresa Inmobiliaria integrar el expediente de debida diligencia
(PLD/KYC) del prospecto. Este debe contar con la auditoria y validacion
previa por parte de la Contraloria Fiscal Permanente (Despacho Contable -
Fiscal) y el Despacho Legal Estratégico. Se debe acreditar mediante un
Dictamen Fiscal de Factibilidad que el cliente prospecto NO se encuentra
incluido en las Listas Negras del SAT (Articulos 69 y 69-B del Cddigo Fiscal
de la Federacion por operaciones inexistentes, presuncion de simulacién o
condonaciones), ni en listas de restriccion internacional (OFAC, GAFI). La
presentacion obligatoria de su Opinion de Cumplimiento fiscal positiva y
vigente es un requisito inamovible antes de iniciar formalmente cualquier
negociacién o presentacion de ofertas comerciales.

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

ALESTRA

v



Sustainable HUB - FIM

Sustainable HUB - FIM

Modelo de Negocio

Estrategia Financiera para la Sustentabilidad y Progreso de la Economia.

Votacion Fiduciaria y Reserva de Admision: Sometimiento obligatorio de
los expedientes de clientes al voto de admisién del Comité Técnico del
Fideicomiso Maestro, en el cual la Empresa Inmobiliaria participa
exclusivamente con derecho a voz, mas no de voto. El Comité Técnico, en
conjunto con HUB FIM S.AP.. de C.V., ejerce de manera absoluta e
indelegable la Reserva del Derecho de Admision sobre cualquier prospecto
de inquilino o adquirente de tierra, siendo la resolucién del Comité definitiva
e inapelable.

Adhesion ESG y Rescision Contractual del Bréker: Se exige como
condicion suspensiva previa al cierre contractual la firma de la Carta de
Adhesion Irrevocable al Reglamento Interno del RFE y del Parque Industrial
Convencional, Cédigo de Etica y Sistema de Estandares ESG (IFC PS1 a
PS8). Constituira causal de rescision contractual inmediata, de manera
sumaria y extrajudicial, cualquier omision, simulacion o contravencion por
parte de la Empresa Inmobiliaria a estos protocolos de ingreso. Esta
rescisién de su contrato mercantil de prestacion de servicios procedera sin
necesidad de resolucion judicial previa y conforme a las instrucciones
irrevocables del Fideicomiso Maestro, resultando en su veto definitivo del
ecosistema.

o Condiciones Precedentes para Inicio de Servicios

Entrega y Convalidacion Institucional: Entrega y convalidacion formal de
un dossier corporativo que acredite la trayectoria de la firma, su historial de
comercializacién y la certificacion de su personal clave, acompanado de la
Cotizacién de Servicios y el Calendario Comercial de Preventa y Venta
(insumo base para la corrida financiera del proyecto). El documento debera
especificar de manera expresa e irrevocable la modalidad de contratacion
elegida (Modalidad 1: Comercializacion con Exclusividad Territorial, o
Modalidad 2: Modelo Abierto sin exclusividad). Se debera anexar como
documento habilitante la invitacién formal a participar emitida por HUB FIM
S.APl.de C.V.

Garantia de Exclusividad de Tierra y Servicios (Aplica solo Modalidad
1): La empresa que elija la Modalidad 1 debera realizar el depdsito previo
en la Cuenta Concentradora Central del Fideicomiso Maestro de una
garantia liquida (Fee de Apartado) equivalente exactamente al 10% del valor
total de comercializacion estimado de los metros cuadrados sobre los cuales
exige la exclusividad. Este mecanismo asegura y congela de manera
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incondicional la reserva territorial especifica y su correspondiente dotacion
volumétrica de agua y energia bajo los esquemas obligatorios Take-or-Pay.

Aprobacion Forense de Debida Diligencia (KYC/KYB y PLD/FT):
Aprobacioén ineludible de los filtros de debida diligencia corporativa
(KYC/KYB) e integracion de expedientes de Prevencion de Lavado de
Dinero y Financiamiento al Terrorismo (PLD/FT). Para cumplir con este
protocolo, la Empresa Inmobiliaria debera acercarse y solicitar formalmente
la evaluacién del prospecto ante la Contraloria Fiscal Permanente
(Despacho Contable-Fiscal institucional). Cabe destacar que este proceso
de dictaminacion forense no genera ningun costo o cargo para la firma
inmobiliaria, toda vez que se encuentra contemplado dentro de los alcances
y gastos operativos de proteccién del modelo de negocio. Esto exige el
dictamen favorable y vinculante emitido por dicha Contraloria, validando la
solvencia corporativa, la identificacion de Beneficiarios Controladores (UBO)
y el cruce forense de "Cero Riesgo" que compruebe la no inclusion del
bréker ni del prospecto en listas de sanciones internacionales (OFAC, GAFI)
ni en las Listas Negras del SAT (Articulos 69 y 69-B del CFF para
operaciones simuladas EFOS/EDOS). Es obligatoria la exhibicién de su
Opinién de Cumplimiento positiva y vigente, quedando su ingreso sujeto a
la ratificacion definitiva por parte del Comité Técnico del Fideicomiso
Maestro.

Gobernanza de Datos y Confidencialidad Institucional (Derechos
ARCO): Para tramitar y formalizar esta documentacion, la Empresa
Inmobiliaria debera acercarse obligatoriamente al Despacho Legal
Estratégico (firma externa del modelo de negocio), bajo cuya custodia
estricta se ejecutara el proceso. Ademas de este tramite, la inmobiliaria
debera coordinarse con dicho Despacho Legal para llevar a cabo la
formalizacion de su propio contrato mercantil de prestacion de servicios,
gestion que se realizara sin costo alguno para la inmobiliaria.

Se exige la formalizacion inquebrantable del Convenio de Confidencialidad
de Nivel Institucional (NDA) y la suscripcion del Aviso de Privacidad Integral,
en estricto apego al Manifiesto Publico LGPDPPSO/LFPDPPP. Este
protocolo garantiza el respeto absoluto y el pleno ejercicio de los Derechos
ARCO (Acceso, Rectificacion, Cancelacion y Oposicion) conforme a la
legislacién vigente. Asimismo, para el manejo seguro de esta informacion
sensible y la coordinaciéon corporativa, la firma debera interactuar
directamente en las oficinas de mando unificado (War Room), ubicadas en
el 2.° y 3.er piso del edificio de la Presidencia Municipal de Francisco I.
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Madero, Coahuila, blindando asi la base de datos de prospectos y los
secretos industriales del ecosistema.

Presencia Fisica Estratégica (Mando Unificado In Situ): En caso de
convenir a sus intereses, las firmas inmobiliarias locales podran hacer uso
de un espacio en las instalaciones para alojar a su Representante Técnico-
Comercial (investido con poder notarial e instrucciones directas de toma de
decisiones) y su Asistente Administrativo. Este equipo operara de manera
ininterrumpida desde las oficinas de mando unificado (War Room) del
proyecto, ubicadas en el 2.° y 3.er piso de la Presidencia Municipal de
Francisco I. Madero, Coahuila, sujetdndose estrictamente a los lineamientos
de control, reporte y asimetria cero exigidos por HUB FIM S.A.P.l. de C.V. y
el Fideicomiso Maestro.

D. ESQUEMA DE INTERACCION FINANCIERA Y CASCADA DE PAGOS
(WATERFALL) — ENFOQUE EMPRESA INMOBILIARIA.

o Ingreso Base y Cobranza Centralizada (Lock-Box):

Concepto Fiduciario: Concentracion del 100% de los flujos econdmicos
derivados de apartados, enganches, finiquitos, ventas de reserva territorial y
rentas directamente en las CLABES Fiduciarias.

Regla Operativa y Cobertura: La Empresa Inmobiliaria tiene estrictamente
prohibido recaudar, recibir o custodiar dinero de clientes. El Fideicomiso
Maestro, a través de su Cuenta Concentradora Central, centraliza la cobranza
en exclusiva, fungiendo como béveda receptora inerte.

o Garantia Comercial y Exclusividad Territorial:

Concepto Fiduciario: Mecanismos de aseguramiento de absorcion segun la
modalidad de contratacién elegida, garantizando la viabilidad del calendario
comercial.

Regla Operativa y Cobertura: Queda erradicada y prohibida cualquier
exigencia de fianzas de seriedad por montos fijos (ej. $5,000,000.00 MXN) o
fianzas sobre comisiones. En su lugar, el modelo opera bajo dos vertientes:
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= Modalidad 1 (Exclusividad Territorial): Requiere el depdsito previo en
el Fideicomiso de una garantia liquida (Fee de Apartado) equivalente
exactamente al 10% del valor total de comercializacion estimado. Su
incumplimiento injustificado activa la pérdida de la exclusividad y la
retencién del fee a manera de pena convencional.

= Modalidad 2 (Modelo Abierto): Opera sin pago de fee ni garantia
liquida. Se rige bajo un esquema competitivo ("el primero que cierra,
cobra"), sujeto al estricto acatamiento del modelo de negocio y al
tabulador inamovible de precios.

o Conciliacion Fiscal y Prevencion de Lavado de Dinero (PLD):

@)

@)

Concepto Fiduciario: Validacion forense del depésito real y dictaminacion
fiscal obligatoria de los prospectos corporativos.

Regla Operativa y Cobertura: La Contraloria Fiscal Permanente (Despacho
Contable-Fiscal) verifica la entrada real, efectiva y disponible de los fondos
en la subcuenta fiduciaria inembargable, asi como el cumplimiento estricto
del protocolo KYC/PLD. Este cruce forense es un requisito suspensivo e
indispensable previo a la autorizacién para emitir la facturaciéon electronica
(CFDI) de comisiones.

Dispersion de Honorarios (Comisiones Topadas):

Concepto Fiduciario: Pago de comisiones comerciales por éxito (Success
Fee) derivado de la colocacion de tierra.

Regla Operativa y Cobertura: Dispersion fiduciaria directa de honorarios,
los cuales son facturados de manera exclusiva a HUB FIM S.A.P.l. de C.V.
Estos honorarios respetan ineludiblemente el tope maximo inamovible del
6%. Su liberacién queda estrictamente sujeta a la inexistencia de cobros
directos indebidos (pagos extra-fiduciarios) y a que el bréker mantenga un
historial limpio de cumplimiento normativo.

Protocolos de Acceso, HSE y Responsabilidad Patronal Exclusiva:

Concepto Fiduciario: Resguardo fisico y corporativo continuo durante
gestiones de venta y visitas guiadas a obra (Fase CAPEX).

Regla Operativa y Cobertura: Se sustituyen las podlizas corporativas
convencionales por un filtro de control hermético. Para el ingreso a los
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poligonos, la Empresa Inmobiliaria asume incondicionalmente la
responsabilidad patronal exclusiva de sus asesores, debiendo presentar
comprobantes de afiliacion vigente a la seguridad social o pdlizas de seguro
de gastos médicos mayores por accidentes para todo su personal y
prospectos. Esto garantiza la atencidén inmediata ante siniestros y erradica de
raiz cualquier contingencia civil, administrativa o de responsabilidad solidaria
para el Fideicomiso Maestro, HUB FIM S.A.P.l. de C.V. y la Empresa E.P.C.

E. MATRIZ DE CUMPLIMIENTO ESG, KPLIS Y PENAS CONVENCIONALES.

Alineacion ESG / IFC: Cumplimiento irrestricto de los estandares IFC PS1 (Gestion
Socioambiental y Consulta Publica) e IFC PS2 (Trabajo y Condiciones Laborales de
Seguridad en Visitas Guiadas)

KPLIs Vinculados:

o KPLI G-2: Tasa de Absorcién y Cumplimiento del Calendario Comercial de
Preventa (>= 90% de metas periédicas en m?).

e KPLI G-1: Integridad Financiera y Cobranza Concentrada (100% de flujos
recibidos directamente en Fideicomiso / 0 cobros externos).

e KPLI S-1: Cero Accidentes Graves en Visitas Guiadas a la Zona de Obra

(LTIFR = 0).
e KPLI S-3: Contratacién de Asesores, Promotores y Proveeduria Local (>= 40
%).

o KPLI G-3: Transparencia Comercial (0 expedientes presentados de prospectos
listados en Art. 69/69-B CFF y 0 -controversias contractuales por
especificaciones falsas).

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

O

Incumplimiento del Calendario Comercial y Exclusividad (R-INM-01): EI
incumplimiento sistematico o no justificado en las metas de absorcion faculta de
pleno derecho al Fideicomiso Maestro y a HUB FIM S.A.P.l. de C.V. a retirar la
exclusividad, rescindir el contrato de servicios de manera sumaria y extrajudicial, sin
necesidad de resolucion judicial previa y conforme a las instrucciones irrevocables
del Fideicomiso. Para las firmas bajo la Modalidad 1 (Exclusividad Territorial), esto
procedera con la retencion definitiva y ejecucion a manera de pena convencional del
Fee de Apartado (garantia liquida del 10% del valor de comercializacién), quedando
expresamente erradicada y prohibida cualquier fianza de seriedad por montos fijos u
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obsoletos. (Nota: Para la Modalidad 2 en modelo abierto, no aplica retencién
econdmica por metas de tiempo, pero si la rescision y veto por faltas al contrato).

Cobro Directo o Desvio de Flujos (R-INM-04): Recibir, solicitar o retener cobros
directos por concepto de apartados, enganches, comisiones o rentas fuera de la
Cuenta Concentradora Central del Fideicomiso provocara la rescisiéon automatica del
contrato de servicios de manera sumaria y extrajudicial, sin necesidad de resolucion
judicial previa. Esto activara la aplicacién de la Clausula de Nulidad de Pago, la
pérdida definitiva e irrevocable de cualquier comision devengada o por devengar
(topada al 6%), la inhabilitacion comercial permanente en el ecosistema del
Sustainable HUB FIM, y el ejercicio de las acciones penales, mercantiles y civiles
correspondientes respaldadas por el Despacho Legal Estratégico.

Alteracion de Precios, Ofrecimiento de Especificaciones Falsas u Omision
PLD/SAT (R-INM-03 / R-INM-05): Modificar los tabuladores de venta dictados por la
S.A.P.., ofrecer datos técnicos, volumenes hidricos o energéticos no validados por
la Direccién de Project Management y las Empresas Tecnodlogas, presentar
prospectos listados en las Listas Negras del SAT (Art. 69 y 69-B CFF), eludir el
dictamen de la Contraloria Fiscal Permanente (Despacho Contable - Fiscal) o
desatender los dictamenes del Despacho Legal Estratégico configurara una causal
de rescision contractual inmediata, sumaria y extrajudicial. Se ejecutara sin
necesidad de resolucion judicial previa, sin derecho a indemnizacion alguna y bajo
las instrucciones irrevocables del Fideicomiso Maestro.

. GLOSARIO EMPRESA TECNOLOGA ENERGIA RESPONSABLE FIM).

Alineacién Técnica: Protocolo obligatorio de convalidacion que prohibe prometer
capacidades de agua, energia o fechas de entrega no autorizadas por la E.P.C. y
Empresas Tecndlogas.

ARCO (Derechos ARCO): Acceso, Rectificacidn, Cancelacién y Oposicion de datos
personales conforme a la LFPDPPP y LGPDPPSO.

Bancabilidad: Condicion de certidumbre financiera y comercial otorgada por la
Institucion Financiera para la liberacion de créditos senior basada en contratos de
preventa.

Calendario Comercial de Preventa y Venta: Cronograma vinculante con metas

periddicas de absorcién en metros cuadrados (m?) e ingresos que alimenta la corrida
financiera del proyecto.
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o CFDIs: Comprobantes Fiscales Digitales por Internet emitidos para la facturaciéon de
comisiones inmobiliarias previa conciliacion fiduciaria.

o CFF (Codigo Fiscal de la Federacion): Marco legal del cual se aplican los Articulos
69 y 69-B para vetar clientes prospectos que realicen operaciones inexistentes
(Listas Negras del SAT).

o CLABES Fiduciarias: Cuentas bancarias estandarizadas exclusivas e
inembargables del Fideicomiso Maestro donde debe depositarse el 100% de las
ventas, rentas y apartados.

o Clausula de Nulidad de Pago: Estipulacion contractual que declara nulo e
inexistente cualquier pago que el cliente realice fuera del Fideicomiso Maestro.

o Comité Técnico del Fideicomiso Maestro: Organo colegiado de gobernanza
donde la inmobiliaria tiene voz sin voto y que ejerce en exclusiva la Reserva del
Derecho de Admision de inquilinos.

o Despacho Contable - Fiscal: Consultoria externa encargada de conciliar depdsitos
fiduciarios, validar la situacion fiscal de prospectos (SAT 69/69-B) y autorizar facturas
de comisiones.

o Despacho Legal Estratégico: Firma de abogados de HUB FIM S.A.P.l. de C.V.
encargada de dictaminar y redactar todos los contratos comerciales de compraventa
y arrendamiento.

o EPP: Equipo de Proteccion Personal utilizado obligatoriamente en las visitas a la
zona de obra.

o ESG (Environmental, Social, and Governance): Criterios socioambientales y de
gobernanza bajo los cuales debe alinearse obligatoriamente todo comprador o
arrendatario (Estandares IFC PS1 a PS8).

o Fianza de Seriedad y Cumplimiento Commercial (10%): Garantia financiera
expedida por afianzadora autorizada por el 10% del total de comisiones estimadas,
ejecutable ante fallas en metas o rescision.

o FIM: Municipio de Francisco |. Madero, Coahuila de Zaragoza.
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o HUB FIM S.A.P.l. de C.V.: Promotora y desarrolladora gestora encargada de
contratar mercantilmente a la Empresa Inmobiliaria.

o IFC (International Finance Corporation): Corporacion Financiera Internacional del
Grupo Banco Mundial cuyos estandares socioambientales (PS1-PS8) son de
observancia obligatoria.

o IMSS: Instituto Mexicano del Seguro Social, ante el cual se valida la situacion
patronal del equipo comercial de la inmobiliaria.

o KPLIs (Key Performance & Sustainability Indicators): Indicadores Clave de
Desempefio comercial y sostenibilidad auditados (= 90% absorcion, LTIFR = 0,
etc.).

o KYC / PLD-FT: Filtros de debida diligencia e identificacion de clientes prospectos
para prevenir operaciones con recursos de procedencia ilicita.

o LFPDPPP / LGPDPPSO: Leyes de proteccion de datos personales que rigen la
confidencialidad de la informacion comercial recabada.

o LOI (Letter of Intent): Carta de Intencion formal de compra o arrendamiento
presentada por el cliente prospecto para iniciar su expediente.

o NDA (Non-Disclosure Agreement): Convenio obligatorio de confidencialidad y
resguardo de secretos comerciales del desarrollo.

o NOM-031-STPS-2011: Norma de seguridad y salud en trabajos de construccion
aplicada en las visitas guiadas a la zona de obra.

o Pdliza de Responsabilidad Civil (RC): Seguro contratado por la inmobiliaria para
cubrir dafios a terceros durante recorridos y gestiones comerciales.

o Reserva del Derecho de Admisién: Facultad exclusiva del Comité Técnico del
Fideicomiso Maestro para aprobar o rechazar a los clientes prospectos dictaminados.

o RFE: Recinto Fiscalizado Estratégico, régimen aduanero cuya oferta inmobiliaria
debe acatarse a la normativa del SAT y ANAM.

o SAT: Servicio de Administracién Tributaria, ante el cual se valida la opiniéon de
cumplimiento y las Listas Negras (Art. 69/69-B CFF) de los prospectos.
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o Take-or-Pay (Incondicional): Obligaciéon contractual de consumo o pago minimo
garantizado de agua, energia y servicios del parque desde su apertura.

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.

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 actualizacién 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.

FECHA
VERSION ACTUALIZACION DESCRIPCION DE CAMBIOS

1.0 31 AGOSTO 2026 | Publicacién Inicial del Documento en pagina

Web.
2.0 16 SEPTIEMBRE | Modificacién para la contratacién en modo de
2026 exclusividad y se elimina fianza del 10% por
cumplimiento de contrato.
3.0 6 OCTUBRE Apertura Comercial y Topes Financieros:
2026 Transicion de un esquema de exclusividad

monopodlica a un Modelo Abierto con dos
modalidades (Modalidad 1: Exclusividad
Territorial con Fee de Apartado; Modalidad 2:
Corretaje Abierto sin fee). Fijacion inamovible de
la comision comercial topada al 6% vy
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centralizacion absoluta del control de precios y
tarifas Take-or-Pay a cargo exclusivo de HUB
FIM S.A.P.I. de C.V.

Erradicacion de Fianzas y Cobranza
Centralizada (Lock-box): Eliminacion de la
fianza obsoleta de $5,000,000 MXN vy fianzas
sobre comisiones. Implementacion de una
garantia liquida (Fee de Apartado del 10%)
aplicable unicamente a la Modalidad 1.
Prohibicion estricta de recaudo directo por parte
de los brokers; todo flujo (apartados,
enganches, rentas) se inyecta directa e
incondicionalmente a la Cuenta Concentradora
Central del Fideicomiso Maestro.

Auditoria Forense y Compliance
Institucional (PLD/KYC): Instauracion de la
obligatoriedad del perfilamiento técnico a través
de Project Management y la dictaminacién de
prospectos (sin costo para el brdker) por la
Contraloria Fiscal Permanente. Esto asegura el
cruce en listas restrictivas (SAT Art. 69/69-B,
OFAC) y el blindaje del Despacho Legal
Estratégico previo a cualquier cierre,
bloqueando de raiz la especulacion inmobiliaria
con clausulas de recompra.

Mitigacion de Riesgo Laboral y Protocolos
HSE (Fase CAPEX): Asuncion convencional de
responsabilidad patronal exclusiva por parte de
la Inmobiliaria  sobre  sus  asesores
(SIROC/IMSS). Sustituciéon de la exigencia de
Pdliza de RC general corporativa por controles
de acceso herméticos, exigiendo acreditacion
de seguridad social o pdlizas de gastos médicos
mayores para asesores Yy prospectos,
deslindando al Fideicomiso de cualquier
contingencia laboral, civil o médica.

Clausulas Gatillo de Rescisiéon y Veto:
Implementacion de penas de rescision sumaria,
extrajudicial y veto definitivo del ecosistema por:
alteracion de tabuladores de precios oficiales,
intentos de cobros extra-fiduciarios, falsificacion
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de capacidades técnicas, o elusion de los
protocolos de prevencion de lavado de dinero
(PLD/FT).
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