Traccion Comercial y Bancabilidad

Manual de Onboarding y Reglas de Operacion para la Empresa Inmobiliaria

dentro del Sustainable HUB - FIM.

, Documento normativo para la integracion mercantil,
9 cumplimiento fiduciario y mitigacion de riesgos operativos.
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El Motor de Traccion Comercial
en el Ecosistema

La Empresa Inmobiliaria es una entidad externa e independiente contratada por HUB FIM S.A.P.l. de C.V. Su

mision no es solo vender, sino manufacturar la "Certidandumbre de Bancabilidad" requerida por las instituciones
financieras a través de contratos de preventa.
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Cambio de Paradigma Operativo

Corretaje Tradicional Ecosistema HUB FIM
. + Manejo de Prohibicién absoluta de recaudo
Recibe apartados o enganches directos Fondos directo. 100% a CLABES Fiduciarias.
Alineacion mandatoria con E.P.C.
Promesas comerciales flexibles C Fecr!zsg Eﬂ Prohibido pactar L/s o MW sin
apacidadaes validacion técnica escrita.
: Motivacion Operacion real forzada mediante
Compra para retener por plusvalia del Cliente | . % Clausula Take-or-Pay Incondicional.
. 2 Reserva de Derecho de Admision
El vendedor califica al prospecto Apmbgcmn ':‘ exclusiva del Comité Técnico del
del Cliente Fideicomiso.

Pago de " Liberacion via CFDI solo tras

= 51 conciliacidn fiscal de fondos
Comisiones ingresados.

Al firmar contrato
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Condiciones Precedentes para el Inicio de Servicios

m O = 1
Insumos Comerciales Base | Blmdaje Fiduciario (Fianza 10%)

" Deposito en el Fideicomiso de una
Fianza de Seriedad y Cumplimiento
- | Comercial por el 10% de las

; comisiones estimadas.

Entrega de Cotizacion de Servicios desglosada
y el Calendario Comercial vinculante

(metas de absorcion en m2 e ingresos
proyectados) que alimentara la corrida

financiera. A~
XA
'] "w\r

Cobertura de Riesgo Operativo

| Poliza vigente de Responsabilidad L
| Civil (RC?General para dafos o :
| negligencias en visitas (cumplimiento
| patronal IMSS/NOM-031-STPS).

£ L b 4 i
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Gobernanza y Privacidad

Aprobacion de filtros KYC/PLD
propios, firma de NDA, y apego
a derechos ARCO (LFPDPPP).




Alineacion Tecnhica Mandatoria

La oferta comercial esta estrictamente subordinada a los calendarios de ejecucion
y factibilidades dictadas por |la Empresa E.P.C. y las Empresas Tecnologas.

Prohibicion Absoluta:
Queda estrictamente prohibido pactar
fechas de entrega, volimenes de agua

(L/s) o capacidades eléctricas (MW) sin

autorizacion escrita de la base técnica.

Validacion Mercantil:
Coordinacion obligatoria con el Despacho 7=\
Legal Estratégico para el dictamen y |
redaccidn de todos los contratos de
compraventa y arrendamiento.

Capacidad
Técnica

Demanda
Comercial

Protocolo R-INM-03: Ofrecer
especificaciones falsas u omitir dictamenes @(EEN

configura causal de rescision inmediata :
sin derecho a indemnizacion.
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El Motor Anti-Especulacion

El proyecto erradica la adquisicion de predios por simple plusvalia
mediante cargas operativas ineludibles y control fiduciario estricto.

Inicio de
Operaciones
del Parque

Restriccion de Mercado Secundario: Prohibicion de reventa, cesion o subarrendamiento directo
de lotes sin un dictamen favorable y autorizacion escrita del Comité Técnico del Fideicomiso.



El Embudo de Filtracion de Prospectos

Recopilacion del Expediente Completo
(Carta de Intencion - LOI, estados

) financieros auditados, referencias
bancarias, historial corporativo).

Filtro 1: Integracion Comercial
(Empresa Inmobiliaria)

r ’ : ! Verificacion obligatoria de PLD/KYC y i
Filtro 2: Dictamen Fiscal : certificacion de no inclusidn en las Listas
(Despacho Contable - Fiscal) —_——— Negras del SAT (Articulos 69 y 69-B del

- CFF por operaciones inexistentes).
L =l
: aFsill i P Ejercicio de |la Reserva del Derecho de
Filtro 3: Votacion Fiduciaria Admisién. La Empresa Inmobiliaria tiene
(Comité Técnico) voz, pero sin voto. Solo el Comité aprueba
la aceptacion del prospecto.
1

Resultado Final (Cierre)

Condicidn suspensiva firmada: Carta de Aceptacion
Irrevocable al Reglamento Interno, RFE y Sistema de
Estandares ESG (IFC).

=]
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\ |
Muro de Fuego Financiero: Politica Zero-Touch

La Empresa Inmobiliaria no recauda, recibe ni custodia en sus cuentas ningun recurso por
concepto de apartados, enganches, ventas o rentas. 100% de los flujos van al Fideicomiso.

Empresa
Inmobiliaria e

CLABES
3 . Fiduciarias

| Clausula de Nulidad de Pago (R-INM-04) 1

Penalidad Letal
‘E‘I Todo pago realizado fuera de las CLABES Fiduciarias es Cualquier cobro directo por parte de la inmobiliaria IJ
juridicamente inexistente y no libera la obligacién del activara la rescision automatica del contrato, acciones

comprador. ' legales y la ejecucion inmediata de la fianza del 10%. '
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La Cascada de Pagos: Detonador Condicional

1. Ingreso Base

El cliente deposita
enganches/rentas
directamente en las
CLABES Fiduciarias
exclusivas e
inembargables.

2. Conciliacion
Fiscal (La Llave)

El Despacho
Contable-Fiscal
verifica la entrada real
y efectiva del dinero
en las subcuentas
fiduciarias.

3. Autorizacion
de Facturacion

Solo tras la
conciliacion fiduciaria,
se autoriza a la
Inmobiliaria emitir la
facturacion
electronica (CFDI)

de comisiones.

4. Dispersion de
Honorarios

Dispersion fiduciaria
directa segun el
tabulador, sujeta a la
inexistencia de cobros
indebidos.

(Las Garantias del 10% y
Pdliza RC se mantienen
bajo resguardo fiduciario).
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Tablero de Control de Riesgos

(Protocolos R-INM)

7 Riesgo (R-INM-01)

Incumplimiento sistematico del
Calendario Comercial y Metas de
Absorcion.

Consecuencia Automatica AN

Péerdida de exclusividad sin

penalizacion para HUB FIM, rescision
y ejecucion de Fianza del 10%.

" Riesgo (R-INM-03/05)
_Riesgo (R-INM-03/05)

Ofrecer datos técnicos no
autorizados u omitir dictamen
PLD/SAT (Art 69/69-B).

.
Consecuencia Automatica
Causal de rescision inmediata sin
derecho a indemnizacion.

Y,

7 Riesgo (R-INM-04)

Desvio de flujos o cobro directo al
cliente.

Consecuencia Automatica

Rescision de Pleno Derecho,
Clausula de Nulidad de Pago y

acciones penales/mercantiles.
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Indicadores Clave de Sostenibilidad (KPLIs y ESG)

KPLI G-2 (Traccion Operativa):
Tasa de Absorcidn y cumplimiento
del Calendario Comercial de metas

periddicas (m2).

Cumplimiento irrestricto de los estandares IFC PS1
(Gestion Socioambiental) e IFC PS2 (Condiciones Laborales).

KPLI G-1& G-3 (Integridad y
Transparencia): 100% de flujos
reclbidos en Fideicomiso. 0
expedientes de prospectos listados
en Art. 69/69-B CFF. 0 controversias
por falsas especificaciones.

KPLI S-1(Salud y Seguridad):
Cero accidentes graves en visitas
guiadas a la zona de obra (LTIFR =
0). Uso estricto de EPP (NOM-031-

STPS).

KPLI S-3 (Impacto Social):
Contratacion de asesores,
promotores y proveeduria local.
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| a Sintesis: El Triangulo de Bancabilidad

La Empresa Inmobiliaria es la pieza clave que une el mercado con las exigencias institucionales.
Si uno de estos tres pilares falla, el financiamiento se colapsa.

A A
] \]
( Traccion Comercial
o~ (El Motor)
F{E}‘j Absorcion mensual de m2 y levantamiento
de contratos de preventa que aseguran
| flujo constante. 1
- de Bancabilidad f o
| Integridad Fiduciaria Cumplimiento ESG L
| (El Blindaje) A\ (El Filtro)
Politica Zero-Touch de fondos, Clausulas @ Bjy v 4 /_’ \ " ! | @ KYC riguroso (Libre de SAT 69-B),
Take-or-Pay (Anti-Especulacion) y ; —\ 3 — A . contratacion local y cero incidentes
1 estricto apego técnico. : el | de seguridad (IFC PS1/P52).
I\ / N /)

Este modelo dinamico evoluciona continuamente bajo el mandato de Transparencia Activa, garantizando la viabilidad del Sustainable HUB - FIM.




